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Uvod
Martin Lux (editor)

Monografie Standardy bydleni 2014/2015 je jiz Sestou v fadé monografii
se stejnym nazvem vydanych Sociologickym tistavem AV CR, v.v.i.; pied-
chazejici monografie byly vydany v letech 2003, 2004, 2005, 2008 a 2011.
Ackoliv se v kazdém jednotlivém ptipadé jedna o originalni monografii
vénujici se prioritné jednomu hlavnimu tématu, kterym je v pfipad¢€ nejno-
v¢j$1 monografie volba bydleni a chovani poptavajicich na trhu bydleni ze
sociologické perspektivy, obsahuje vzdy vedle analytické Casti zamétené
na dané prioritni téma také ¢ast modulovou. Struktura modulové ¢asti je
ve vSech monografiich podobna a jejim smyslem je prezentace aktualizo-
vanych ¢asovych tad udaji o vyvoji makroekonomickych indikatort tyka-
jicich se bydleni, hypotec¢niho trhu, stavebniho spofeni, spotfebnich vydaju
domacnosti (v souvislosti s vydaji na bydleni) a demografického vyvoje
v nasi zemi; vzdy s prisluSnym komentafem. Modulova ¢ast tak nabizi kon-
textualni informace tykajici se vybranych indikatorti bydleni v nasi zemi
a slouzi i jako informacni zdroj pro jiné vyzkumné aktivity ¢i praktickou
sféru v oblasti centralni i lokalni bytové politiky. Tato struktura monogra-
fie, resp. jeji rozdéleni na analytickou a modulovou ¢ast, byla inspirovana
studii UK Housing Review, jez je kazdoro¢n¢ publikovana Joseph Rowntree
Foundation ve Velké Britanii.

Jak bylo uvedeno, tato monografie se ve své analytické ¢asti zaméfi na
rozhodovani o pravni formé bydleni a vliv socialnich norem na chovani ak-
térti na trhu bydleni, tedy analyzu trhu bydleni ze sociologické a socialnéan-
tropologické perspektivy. Jednotlivé kapitoly této ¢asti monografie ukdzou,
ze na rozdil od predpokladu klasické ekonomické teorie (individualniho, in-
formovaného, pragmatického a ekonomicky racionalniho rozhodovani trz-
nich aktért) a jeji ekonometrické aplikace pti modelovani vyvoje trhu a cen
bydleni je volba bydleni u mladych lidi, alesponi v ¢eském prostredi, velmi
siln¢ ovlivnéna (1) socidlni normou o ,,spravném‘ bydleni, (2) preference-
mi a ocekavanimi rodict, resp. socializaci vytvarejici casto v ramci rodiny
mezigeneracné sdilené (socializované) postoje a preference v oblasti bydle-
ni, (3) emocionalitou spojenou s piedstavou domova a idedlniho bydleni ¢i

(4) asociacemi a obrazy ruznych typt bydleni prezentovanymi v masovych
médiich.

Ackoliv je metodologicky nemozné analyzovat soucasn¢ vliv jednotlivych
vyse zminénych faktort na miru odchyleni od ptisn€ ekonomicky racionalni-
ho rozhodovani a nasledné setadit tyto faktory podle dilezitosti, ptedkladana
monografie zfeteln€¢ ukazuje, ze kazdy z nich je v ceském prostiedi vice ¢i
méng dulezity a je nutné jej brat v potaz, budeme-li chtit pochopit chovani ku-
pujicich na trhu bydleni ¢i rozumét budoucimu vyvoji trhu bydleni jako celku.
Jinymi slovy, koupé¢ vlastniho bydleni neni tak individualnim, informovanym
a pragmaticky promyslenym krokem, jak oc¢ekavaji ekonomové v modelech
snazicich se postihnout vyvoj trhu a cen bydleni, a sociologie tak miize vy-
znamn¢ napomoci jejich zkvalitnéni.

Vlastnit své bydleni znamena pro nas totiz téZ nevédomky ¢i védomé
nasledovat socialni normy a vyjadiovat hodnoty a emoce dalece presahujici
pragmatickou, ekonomickou ¢i investi¢ni rovinu uvazovani; mnohé hodnoty
rozhodnuti jsou tak uz doptedu dana, urc¢ena tim, co se od nas ¢eka, a tim, co
jsme se naucili, ze je spravné. Do vétsi miry nez v jinych oblastech spotteby
tak do rozhodovani o svém bydleni poustime piedstavy starSich generaci,
jez ovsem mohou vychazet ze zkusenosti, které se jiz nemusi s aktualni si-
tuaci na trhu slucovat.

Ackoliv nas toto z pohledu teorie ekonomicky iracionalni jednani mutze
uspokojovat, dat smysl nasemu zivotu a vnést do né&j pocit $tésti, domova
a dustojnosti (a protoZe to od nas i spole¢nost ocekava, tak jej nakonec muize-
me vnimat i jako socialné racionalni, jelikoz neni mozné cely Zivot stat proti
konvencim), miize takové jednani v agregaci pfi nedostatecné regulaci trhu
vytvaret zaroven dlouhodobé a systematické poruchy jeho fungovani, pro-
jevujici se ndhlymi cenovymi vykyvy (tzv. cenovou volatilitou), cenovymi
bublinami a financnimi krizemi. Kdyby se jednalo o trh ¢okoladovych ty¢inek
nebo dievénych hracek, asi by ndm to mohlo byt jedno, ale na trhu bydleni
muze iracionalni sledovani norem, emoci a faleSnych o¢ekavani vyplyvajicich
z nejistoty 1 neznalosti mit potencial ohrozit vyvoj narodniho hospodarstvi,
uvést zemi do vazné finan¢ni krize, a je-li takova zemé dostatecné velika, tak
nakazit nedivérou a krizi i hospodafstvi globalni; a to na prekvapiveé velmi
dlouhou dobu. Donedavna jsme to nevédeli, ale nyni uz to vime.




Neznamena to ovSem, Ze bychom m¢li lidi obviniovat, Ze jednaji nero-
zumné, protoze lidské jednani, jak se pokusime v této knize i ukazat, je
slozity komplex procest, kde ekonomické i socidlni faktory maji své misto,
a v posledku je pro zivotni uspéch i naplnéni casto dilezitéjsi ne to, jak
veci jsou, ale jak se jevi, nam i okoli. Nepomohlo by ani, kdyby lidé na trhu
bydleni jednali striktn¢ jako matematicky homo economicus, protoze je-li
mnoho neznamych, a na trhu bydleni jich bohuZzel je opravdu dost, opti-
malni feseni ¢asto neexistuji. Na druhou stranu, je-li ,,iracionalita“ v pozadi
rozhodovani natolik silné, Ze seSnéruje individualni volby prakticky do je-
diné mozné trajektorie bez pottebné kritické reflexe a analyzy alespon téch
informaci, které dostupné jsou, pak bychom s tim méli pocitat, az budeme
pfipravovat a hlavné uzivat nastroje, jez maji zabranit moznym systémovym
krizim trhu bydleni. Jen proto, Ze se asi shodneme, ze bychom nechtéli zazit
to, co museli zazit mnohé domacnosti v Irsku, Spanélsku, ale i USA béhem
té posledni realitni, nasledné finan¢ni a nasledné ekonomické krize, majici
globalni charakter.

Behavioralni ekonomové naptiklad argumentuji tim, Ze posledni cenova
bublina na trhu bydleni byla vytvotena ,,zvifecim zapalem* (animal spirit)
kupujicich a medialni masazi o tom, jak mnozi vlastnici bydleni diky zvy-
Seni cen bytl realizovali obrovské kapitalové zisky. Vychazeji ze zjisténi, ze
pokud nominalni rtst cen reziden¢nich nemovitosti pretrvava delsi obdobi,
stava se soucasti béznych ocekavani kupujicich. Lidska ocekavani jsou vel-
mi siln€¢ ovlivnéna nedavnou zkusenosti, a tak kupujici maji Casto iracio-
nalni o¢ekavani tykajici se cenového vyvoje v budoucnu — stoupaly-li ceny
byt v nedavné minulosti, lidé o¢ekavaji, ze se tak uré¢ité bude dit i dale. Vy-
znamnou determinantou posledniho cenového cyklu je dle nich praveé toto
spekulativni mysleni — piesvédcéeni, ze bydleni je skvéla investice a ze ceny
byt budou neomezené rust; a skutecné dnes ptibyva velké mnozstvi dikazt
o tom, ze tento iracionalni spekulativni element hral velmi vyznamnou roli
v poslednim cenovém cyklu a vzniku bubliny na realitnim trhu.

Studie behavioralni ekonomie poukazuji pfevazné na investicni rozmer
koupé¢ vlastniho bydleni; na iracionalni o¢ekavani vysokych budoucich vy-
nosu z rustu cen bydleni a tim ochotu riskovat a na trhu spekulovat. Na
druhou stranu je vSak podle mého nazoru pravdépodobné, ze se investi¢ni
rozmér pii nakupu vlastniho bydleni do urcité¢ miry behaviordlnimi ekono-

my piehani. Nabizi sice sviidné vysvétleni cenové bubliny prostfednictvim
iracionalni spekulativni nevazanosti investort, ale nikdy nebylo prokdzano,
ze vétsina kupujicich, at’ uz v USA, nebo Irsku, Spanélsku ¢i Estonsku,
si potizovala vlastni bydleni prioritné jako investici za Gcelem vysokého
zisku.

V prvni kapitole analytické ¢asti této monografie tak poukazujeme na jiny
mozny zdroj ekonomicky iracionalniho jednani, ktery plyne z plisobeni vliv-
nych socialnich norem. Zakladni hypotézou této kapitoly je, ze vliv socialnich
norem o ,,spravném‘ ¢i ,,vyfeSeném bydleni* mize mit v ur€itém socialnim
kontextu vyznamnéjsi efekt na omezeni ekonomické racionality trznich aktéri
pfi rozhodovani o koupi bydleni (potazmo efektivitu celého trhu bydleni) nez
spekulativni motiv zdiraznovany behavioralni ekonomii. Jinymi slovy, sdile-
na normativni predstava, Ze vlastni bydleni je téméi za vSech okolnosti lepsi
nez bydleni ndjemni, mize individualni pragmatické a raciondlni uvazovani
pti rozhodovani o potizeni bydleni jesté vice ,,omezit“ nez falesné spekulativ-
ni motivace; vlastné v pozadi zadna spekulativni ocekavani ani byt nemusi.
Mimo to, z divodu relativni stability socialnich norem muze byt vliv na cho-
vani aktérd dlouhodoby. Na rozdil od aktivit investord, ktefi své strategie na
zaklad¢ diivéjsich zkusSenosti upravuji s cilem minimalizovat své ztraty, soci-
alni normy se méni pomalu a mohou ziistat ke kratkodobym, i kdyz znacnym
finan¢nim individudlnim i systémovym ztratam hluché.

Pomoci dlouhodobého kvalitativniho vyzkumu tzv. prvonabyvateli bydle-
ni, tedy téch, ktefi si aktualné potidili své prvni vlastni bydleni v Brn¢ a Ostra-
ve¢, pak prvni kapitola predkladané monografie ukazuje, Ze vlastnictvi bydleni
nemusi byt pro kupujici investiéné vynosné ¢i finanéné€ vyhodnéjsi nez bydle-
ni najemni, protoze samo o sobé napliuje lidskou potfebu po jistote, domovu
a vyspélosti. Investice je prvonabyvateli bydleni chapana v jiném smyslu nez
v klasickém smyslu finan¢nim, a to jako investice do rodiny, jejiho Stésti, za-
zemi, budoucnosti, jelikoz mit néco je potfad vice nez to néco nemit. Vyzkum
ukazal, ze lidé jen zfidka provadi skutecné pragmatické, analytické a informo-
vané srovnani uzitkd, benefitl a nakladd vlastnického a najemniho bydleni,
kdyz se rozhoduji o tom, zdali si pofidi vlastni bydleni; i kdyz tvrdi, Ze jej
provadi. Ve vétsing ptipadl je rozhodnuti dané tak trochu dopiedu — totiz ze
pokud ¢lovek neocekava casté stéhovani a ma dostatecné stabilni ptijem, pak
je Cas si poridit bydleni vlastni. A neni tolik diilezité, zdali je toto rozhodnuti




finan¢né, pragmaticky a investicné vyhodnéjsi nez jiné, resp. je-li to, co si
aktéfi mysli o ndjemnim nebo vlastnickém bydleni, skute¢né pravda, nebo ne.

Pokud ovSem tak zvana racionalni substituce mezi najmem a vlastnic-
tvim pfestane, byt docasné, existovat, pak muze byt poptavka po vlastnim
bydleni mnohem silné&ji provazana s vyvojem piijmu (resp. s vyvojem do-
stupnosti bydleni obecné, tedy i dostupnosti ivérového financovani) nez
v pripadé, kdy by takova realna substituce existovala. V posledku pak mo-
hou byt ceny byti tzv. volatilngjsi, tedy mohou prudce;ji rust i klesat, tedy
byt nachylné&jsi ke vzniku cenové bubliny. Normativnost pii rozhodovani,
jez suspenduje ekonomicky raciondlni finan¢ni kalkul, odstrani potfebu
vyhledat relevantni informace a pragmaticky srovnat uzitek z obou alter-
nativ, tak mize byt, je-1i agregovana pres velké mnozstvi aktéri, zdrojem
trzni nestability.

V dalsi kapitole se pak zabyvame otazkou, jakymi mechanismy se muze
mezigeneracné tato socialni norma o nadfazeném postaveni vlastnického by-
dleni reprodukovat, a ukazeme, Ze na rozhodovani individualnich aktéri na
trhu bydleni se vyznamnym zptisobem podili i osoby v jejich socialnich sitich,
zejména pak nejblizsi ptibuzni. Rozhodnuti o koupi bydleni je tak oproti pred-
pokladiim ekonomické teorie Casto kolektivnim rodinnym rozhodnutim, do
kterého se promitaji i pfedstavy a oCekavani diivéj§ich generaci, a na repro-
dukci vyse popsané socialni normy se tak vyznamné podili rodina, vychova,
resp. socializacni procesy uvniti rodiny. A co vice — tato kapitola ukazuje, Ze
¢i jina vypomoc rodici svym dospélym détem; a ta je v nasi zemi, jak dob-
fe vime, velmi vyznamna. Dlouhodoba, nedirektivni a ,,jemna“ socializace
v ramci rodiny, jeZ postupné propoji ur¢ité lidské idealy s jejich konkrétnimi
vyrazy, napiiklad ideal domova s bydlenim ve vlastnim, je tak jednim z hlav-
nich kanald, kterym se socialni norma o spravném bydleni pfenasi z jedné ge-
nerace na dalsi, a tak vnasi do rozhodovani na trhu bydleni urcitou setrvacnost
a rigiditu.

Tteti kapitola monografie izce navazuje na kapitolu predchazejici a po-
moci zvlastniho experimentalniho vyzkumu rovnéz prokazuje, Ze socia-
lizované (mezigenera¢né sdilené) preference bydleni v rdmci rodiny jsou
vysledkem spiSe implicitni socializace nez néjaké explicitni diskuse mezi
rodici a jejich dospelymi détmi. Experiment, kterého se zucastnilo vice nez

80 ucastnikt-studentl s jednim ze svych z rodicl, prokazal, Zze ¢im Iépe
dospélé déti znaji preference bydleni svych rodicii (a v tomto piipade byly
preference zkoumany nejen v oblasti pravniho diivodu bydleni, ale pro celou
fadu dal$ich atributd bytu), tim vice se jim podobaji jejich vlastni preferen-
ce. Ba co vice — existence nejsilnéji socializovanych (rodinnych) postoju
v oblasti bydleni je pravdépodobné mezi pfijmové nejsilnéjsimi domacnost-
mi, kde je také nejveétsi rozsah mezigeneracni finanéni vypomoci. Financni
a jiné transfery tak pravdépodobné sehravaji vyznamnou ulohu pfi vytvareni
socializovanych preferenci, a tudiz i pfi efektivni mezigeneracni reproduk-
ci socidlnich norem tykajicich se spravného bydleni. Dojde-li v budoucnu
k jejich pferuseni (z diivodu starnuti populace nebo prosté jen krizi), pak je
mozné ocekavat, ze preference se budou vytvaret vice individualné a méné
,rodinné“ nez dosud. Samotny fakt, ze preference bydleni jsou pravdépo-
dobné nejsiln€ji socializovany v rodinach, které tvoii elitni straty ceské
spolecnosti, svéd¢i o sile, vytrvalosti a vlivu socialni normy o spravném
bydleni.

Ctvrta kapitola monografie pak vénuje pozornost strance emocionalni a zku-
Senostni pii volbé vlastniho bydleni. Jejim cilem je na zakladé provedenych
rozhovoru s lidmi, ktefi si potizuji vlastni bydleni, analyzovat sady predstav
a porozuméni, které ve svém duasledku podminuji, zabarvuji a sméruji nakup
bytu ¢i domu, jeho vybeér i dalsi zachazeni s nim. Ukazuje, Ze predstavy o bu-
doucim bydleni jsou ovliviiovany nejen zkusSenosti s piedchozim bydlenim
a obecné biografickym kontextem, ale vyrazné také predstavou idealniho by-
dleni. Vyjednavani se pak tyka zejména vztahu mezi predstavami, které do na-
kupu bydleni vstupuji, a situaci, v niz se lidé nachazeji. Nakup, pokud k nému
dojde, je pak vysledkem procesu tohoto vyjednavani a zaroven kompromisem
mezi piedstavami a touhami na stran¢ jedné a moznostmi a omezenimi na
stran¢ druhé. Jinymi slovy, predstavy a porozuméni, které podminuji a for-
muji proces nakupu nového bydleni, jsou piedstavami (budouciho) domova.

Posledni kapitola monografie se pak vénuje, byt z divodu slozitosti proble-
matiky jen ¢astecné, dalsSimu moznému kanalu, kterym se hodnoty a normy
tykajici se vlastniho bydleni mohou mezigeneracné reprodukovat a socialné
univerzalizovat: masovym médiim. Jeji hlavni otazkou je, zda média ovliv-
nuji také nakupni chovani na trhu bydleni a podili se n€¢jakym zplsobem na
utvareni preference (socialni normy) tykajici se ,,spravného® pravniho divo-




du uvzivani bydleni. Vysledky ukazuji, ze ¢eska média zobrazuji predev§im
vyhody vlastnického bydleni a vyhody najemniho bydleni jsou opomijeny.
Z vyzkumu rovnéz vyplyva, Ze samotni respondenti sice nevnimaji a nepfii-
pousti, ze by média hrala vyznamné;jsi roli pii volb¢ bydleni, ale ukazuje se
nespornd role médii pii utvrzovani o spravnosti preference vlastnického by-
dleni. Vyzkum tak neprokazal jasny ¢i ptimy vliv médii, nicméné¢ ukazal, ze
ramcovani zprav hraje roli pti upeviovani presvédceni o nesporné vyhodnosti
vlastnického bydleni.

Socializace preferenci a jejich mezigeneracni transmise, kolektivni
rozhodovani, normativita, emocionalita, ramcovani informaci v médiich
a hodnotové konotace spojené s konkrétni volbou — to v§e do znacné miry
omezuje potencial individualni, pragmatické a ekonomicky racionalni tva-
hy ohledné budouciho bydleni, jez ptedpoklada ekonomicka teorie a z ni
vyplyvajici modelovani trhu bydleni. Je zfejmé, Ze pokud maji ekonomet-
rické modely trhu bydleni a cen byt spolehlivéji detekovat systémova
rizika a hrozby na trhu bydleni, nez tomu bylo pted pfichodem posledni
globalni finan¢ni krize, budou muset pocitat i s neexistenci substitu¢niho
efektu mezi vlastnictvim bydleni a n4jmem a obecné tyto fenomény diive
¢i pozdéji zahrnout do svych simulaci. Jejich operacionalizace do kon-
krétnich indikatort pouzitelnych pro takové modelovani ovSem jiz neni
soucasti této monografie a zistava ukolem pro dalsi vyzkum v této oblasti.

Nekteré texty této monografie vychazi z upravenych védeckych stati pub-
likovanych v impaktovanych odbornych ¢asopisech a tato monografie je tak
zavrSenim projektu s nazvem ,,Vyuziti sociologickych metod pro analyzu ne-
rovnovahy na trhu bydleni. Kritickd a kontextualni metodologie ve vyzkumu
bydleni* podporeného Grantovou agenturou CR (reg. &. P404/12/1446). Texty
kapitol vychazi z vysledki celé fady Setfeni provedenych v ramci vyse uvede-
ného projektu, at’ uz kvantitativnich, ¢i kvalitativnich. Mezi n¢ patii, napiiklad,
rozsahly vyzkum postojt k bydleni ceské vetejnosti Postoje k bydleni 2013 na
vzorku 3003 respondentil, experimentalni vyzkum 87 dyad rodicu a jejich do-
spélych potomkii nebo kvalitativni vyzkum 58 prvonabyvatelt bydleni v CR.

Vyzkum Postoje k bydleni 2013 prob¢hl na konci roku 2013 a zahrnoval
otazky tykajici se podminek bydleni a spokojenosti s bydlenim, migracnich
plant, predstav o idealnim bydleni, postoji k bytové politice statu, ale rovnez
postoju k riznym pravnim diivodiim uzivani bydleni. Vybér 3003 responden-

th probéhl na zaklad¢ kvot zajistujicich ,,reprezentativitu® vysledkt za celou
¢eskou populaci: kvotnimi znaky pak byly pohlavi, vék, vzdélani, velikost
obce, kraj a pravni ditvod uzivani bydleni. Sbér dat provedla agentura STEM-
Mark. Vybrané vysledky vyzkumu byly rovnéz prezentovany v médiich pro-
stiednictvim tiskové konference; struc¢né tiskové zpravy z této konference,
zahrnujici zakladni zjisténi tykajici se postoji k idealnimu bydleni, bytové
politice statu nebo vyuziti hypotecnich Gvéra v nasi zemi, jsou rovnéz zahrnu-
ty do modulové ¢asti této monografie — tato zjisténi, stejné jako Casové fady
vyvoje vybranych indikatord bydleni, uvadéné v modulové ¢asti, predstavuji
uziteCnou kontextualni informaci ramujici hlavni cile této monografie.

Experimentu se pak zucastnilo 87 registrovanych uzivateli na CERGE-EI
a na Vysoké skole ekonomické v Praze (vétSinou studentil). Experiment jsme
uskute¢nili v Laboratofi experimentalni ekonomie na Vysoké skole ekonomic-
ké. Studenti byli instruovani, aby s sebou ptivedli jednoho ze svych rodici.
Po vylouceni nékterych parti z divodu chybéjicich nebo chybné vyplnénych
udaju jsme v nasi hlavni analyze vysledkli experimentu pracovali s daji od
164 ucastnikll nebo také 82 dyad (part rodici a jejich potomki). Kvalitativni
vyzkum Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013 ve skupiné 58 prvonabyvateli
bydleni — pievazné mladych lidi, kteti se rozhodli koupit si sviij prvni byt —
pak probehl v Brné a Ostrave. Respondenti se zucastnili pomérné ojedinélého
minipanelového Setfeni, béhem kterého byli dvakrat dotazovani prostrednic-
tvim individualniho hloubkového rozhovoru (zpravidla pied a po koupi svého
bytu) a zaroven se zucastnili skupinové diskuse (focus groups). Mimo to vy-
plnili nékolik dotazniki a zGc¢astnili se chatu na specialnich webovych stran-
kach. Cely kvalitativni vyzkum tak trval dva roky.

Chtel bych na zavér podékovat nejen vS§em autorim, ktefi se na mo-
nografii podileli, ale také recenzentim Ing. Dagmate Spalkové, Ph.D.,
a doc. Tomasi Katrnakovi, Ph.D., za jejich velmi uzite¢né piipominky
a naméty. Velky dik patii za vyznamnou pomoc pii realizaci a ptipraveé
vyzkumt rovnéz Mgr. Tomasi Dvotakovi a Katefiné Choutkové; za jazy-
kovou korekturu Mgr. Kristyné Pfibylové a za konecnou grafickou upra-
vu pak obecné Tiskovému a ediénimu oddéleni Sociologického ustavu
AV CR, v.v.i., vedenému PhDr. Filipem Lachmannem. Pevné véfim, Ze si
téma, metody i Sife vyzkumu naleznou své ¢tenafe jak mezi akademickou,
tak odbornou i Sirokou vefejnosti.
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1. Vliv socialnich norem na poptavku
po bydleni: ekonomicka iracionalita jednani
a nestabilita trhii bydleni

Martin Lux, Martin Hajek, Petr Gibas, Irena Boumov4, Petr Sunega

Uvod

Standardni matematické a ekonometrické modely vyuzivané pro hodnoce-
ni vyvoje trhti bydleni jsou zaloZeny na ptedpokladu efektivity trhii [Fama
1970], teorii trzni rovnovahy [Katzner 1989] a hypotéze nahodné prochazky
[Samuelson 1965]. Podle téchto ptedpokladt odrazi cena aktiv (jako napfi-
klad reziden¢ni nemovitosti) veskeré relevantni a dostupné informace, ceny
se vyviji nahodné a je tak nemozné predikovat jejich budouci zmény jednodu-
Se na zakladé¢ zmén minulych. Tyto pfedpoklady jsou pfirozenym derivatem
neoliberalniho ekonomického paradigmatu, podle kterého trzni aktéfi jednaji
(1) individudlné (tedy nikoliv v interakci s ostatnimi) a (2) ekonomicky racio-
nalné na zakladé perfektni znalosti trhu.

Avsak i z divodu, ze nemovitosti jsou komplexnim zbozovym statkem
a transakce nejsou tak Casté jako v piipadé jinych typt zbozi, je dostupnost in-
formaci na trhu bydleni do zna¢né miry omezena [Evans 1995]; jinymi slovy,
trh bydleni je poznamenan vyznamnymi informacnimi bariérami a nejistotou
[Maclennan 1982]. Mimo to, ceny reziden+¢nich nemovitosti jsou prokaza-
teln€ pozitivné autokorelovany, coz znamena, ze je mozné predikovat budouci
vyvoj cen z pouhé znalosti vyvoje cen v minulosti. Efektivita trhu bydleni
predpokladana ekonomickou teorii tak byla zpochybnéna [Malpezzi 2005;
Wheaton 1999].

V souvislosti s posledni globalni finan¢ni a ekonomickou krizi, ktera méla
své kotfeny prave na trhu bydleni, se znacna ¢ast ekonomického vyzkumu za-
cala vénovat vysvétleni nadmérné volatility cen bydleni a potencialu vzniku
cenové bubliny na trhu bydleni, tedy fenoménim potvrzujicim neefektivni

fungovani trhu bydleni. Z divodu nadmérné volatility cenového vyvoje se
muze velka cast vlastnikti bydleni v pribéhu cenového propadu dostat do si-
tuace negativni hodnoty majetku, tedy vyse jejich nesplaceného uvéru mutze
byt vyssi nez aktualni cena zastavené nemovitosti. Volatilita na trhu bydleni
muze snizit makroekonomickou stabilitu a jistotu pfijmu domacnosti. Muze
také zvySovat systémova rizika a ptfimo ohrozit finan¢ni (bankovni) sektor,
jelikoz ten je velmi citlivy na fluktuaci cen bydleni.

Studie Brackeho [2011] si v§im4, ze pravdépodobnost poklesu cen by-
dleni roste s délkou riistového obdobi; jinymi slovy, propad cen rezidenc-
nich nemovitosti je o to pravdépodobnéjsi, o¢ déle ceny nemovitosti rostou.
Cenovy vyvoj na trhu reziden¢nich nemovitosti ma tak zcela jednoznacné
cyklicky charakter: ,,Zadny stit nezaznamenal trvaly riist cen bydleni nebo
trvaly pokles. [Bracke 2011: 19] Ze zavéru pozd¢jsi staté stejného auto-
ra [Bracke 2013], ukazujici vysledky analyzy na datech z 19 zemi OECD,
je ziejmé, ze obdobi poklesu cen reziden¢nich nemovitosti jsou tim delsi,
¢im delsi bylo obdobi jejich ptedchazejiciho ristu. Tento obecny fenomén
nazyva Bracke ,,zavislost trvani“ (duration dependence) a definuje ho jako
inherentni cyklicitu cen bydleni. Je podle néj zfejmé, ze ceny bydleni se
nevyviji nahodné.

Zavislost trvani (duration dependence) plati pro obdobi rtstu i poklesu; jiny-
mi slovy, ¢im delsi je obdobi expanze, tim vétsi je pravdépodobnost, Ze skonci,
a ¢im delsi je obdobi expanze, tim mensi je pravdépodobnost, Ze obdobi poklesu
bude kratké. Zajimavé je, Ze prave této jednoduché logice studia cenovych cyk-
I na trhu bydleni byla vénovana tak mald pozornost pred pfichodem globalni
ekonomickeé krize — v té dobé se vétsina studii vénovala pouze ekonometrickym
modeliim vysvétlujicim vyvoj cen nemovitosti z vyvoje fundamentalnich fak-
torti (demografie, pfijmt domacnosti, miry nezaméstnanosti, urokovych sazeb
a jinych). Amplituda ¢i délka ristového obdobi (tedy jakysi laicky argument
0 tom, Ze co nyni roste hodné, jednou také hodné poklesne) byla na okraji zajmu
odborné vetejnosti, jelikoz takova analyza by predpokladala implicitni neefek-
tivitu trhu bydleni; jenze ta byla v t¢ dob¢ pfiznavana zatim jen velmi opatrn¢.
Zda se tedy, ze globalni finan¢ni krize a jeji dopady na trhy bydleni pfispéely do
vyzkumu bydleni vérohodnym diikazem o tom, ze trhy bydleni jsou implicitné
a dlouhodobé neefektivni. Jak uzaviraji svlij vyzkum Miller a Sklarz: ,,Ceny
bydleni jsou predikovatelné a vysoké transakcni naklady a sériova autokorelace
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cenovych trendl ukazuje, Ze 1 nadale ziistanou jednim z 1épe predikovatelnych
trht. [Miller, Sklarz 2013: 210]

Vyse uvedené zavéry potvrzuje i dalsi studie Claessens et al. [2011]: ¢im
delsi je rastové obdobi, tim mensi je pravdépodobnost, Ze se trh vyhne po-
klesu cen, a délka obdobi poklesu je také o to del§i. Mezi zavery této studie
patii rovnéz zjisténi, ze v pribéhu ¢asu dochdzi k vyznamnému zvyseni vola-
tility cen reziden¢nich nemovitosti (amplitudy ristu i poklesu cen) v zemich
OECD. Sinai [2012] uvadi, ze pro celé USA vzrostly ceny rezidencnich ne-
movitosti v priméru mezi roky 1996 a 2006 o 125 % a nésledné poklesly mezi
roky 2007 a 2011 o 38 %. Mezi jednotlivymi oblastmi USA vS§ak byl zna¢ny
rozdil v amplitud¢ i nacasovani boomu i poklesu a tyto rozdily pretrvavaji
1 po ocisténi od vlivu meziregionalnich rozdilii ve vybranych fundamental-
nich faktorech. Oblasti, které zazily nejvyssi rist cen reziden¢nich nemovitos-
ti béhem posledniho boomu, ¢elily zaroven nejprudsimu poklesu cen v obdobi
korekce. Nejvetsi regionalni rozdily v amplitud€ riistu cen nemovitosti byly
patrné zejména na vrcholu boomu (tésné pred zlomem) a regionalni cykly
v cendch rezidencnich nemovitosti byly vyrazné vétsi nez regionalni cykly ve
fundamentalnich faktorech.

Case et al. [2011] rovnéz prokazali, ze distribuce kapitalového vynosu,
definovaného jako vynos z ristu cen reziden¢nich nemovitosti, mezi jednot-
livymi metropolitnimi oblastmi USA odpovidala distribuci rizika z volatili-
ty cenového vyvoje, tedy rizika, ze prudky rist cen bude vystfidan stejné¢
prudkym poklesem cen bytt. Toto zjisténi vede autory k zavéru, ze pti koupi
bydleni mezi domacnostmi pievladlo investi¢ni rozhodnuti nad rozhodnutim
spotfebnim a vétSina Ameri¢and se tak stala ,,spekulanty®, ¢asto ochotnymi
pii ocekédvani vysokého vynosu jit i do znacného rizika.

Nadmérna volatilita cen bydleni, existence cenovych bublin a zjevna
neefektivita trhu bydleni vedly k rastu kritiky pouzivani standardnich eko-
nometrickych modeld hodnoticich trh bydleni dle predpokladt neoklasické
ekonomie: ,,Mnoho ekonometrickych metod nebylo schopno provést spoleh-
livé dlouhodobou piedpovéd’ ani spolehliveé kvantifikovat rozsah relativniho
podhodnoceni ¢i nadhodnoceni cen ¢i stanovit body obratu v cyklickém vy-
voji na trhu reziden¢nich nemovitosti. [Mizuno, Tabner 2011: 76] Piikladem
muze byt relativné znama studie OECD z roku 2006 [Girouard et al. 2006],
ktera rok pied prasknutim cenové bubliny v USA za vyuziti standardnich eko-

nometrickych modelti dosla k zavéru, Ze ceny bydleni jsou na vétsing trhii
(v€etné USA) velmi blizko svych fundamentalnich hodnot a nehrozi zadny
vazng€jsi kolaps cen bytt. Kontradiktorni vysledky ekonometrickych analyz
vedly k hledani novych vyzkumnych smért pro hlubsi pochopeni vyvoje trhu
bydleni. Neni proto ptekvapenim, Ze v poslednich letech vyraznym zptisobem
narostl pocet praci zabyvajicich se chovanim aktérti na trhu bydleni, zejména
pak studii vyuzivajicich postupy vyvinuté behavioralni ekonomii.

Aplikace behavioralni ekonomie ve studiich bydleni vychazeji ze zjisténi,
ze pokud nominalni riist cen rezidencnich nemovitosti pietrvava del$i obdobi,
stava se soucasti béznych ocekavani kupujicich. Lidska ocekavani jsou vel-
mi siln¢ ovlivnéna nedavnou zkusenosti, a tak kupujici maji ¢asto iracionalni
o¢ekavani tykajici se cenového vyvoje v budoucnu. Lidé extrapoluji minulé
udalosti jako nejlepsi predikci budoucnosti [Nofsinger 2012]. Znama je v této
souvislosti teorie R. Shillera o ,,iracionalni nevazanosti (irrational exuberan-
ce) kupujicich: jestlize si vSichni mysli, ze ceny piijdou nahoru, ceny mohou
jit jen nahoru, protoze stale vice lidi chce realizovat zisk z kapitalového zhod-
noceni [Shiller 2000]. Vyznamnou determinantou posledniho cenového cyklu
je dle n¢j prave toto spekulativni mysleni — pfesvédceni, Ze bydleni je skvéla
investice a ze ceny byt budou neomezen¢ rust.

Akerlof a Shiller [2009] argumentuji, Ze cenova bublina je vytvarena ,,zvi-
fecim zapalem* (animal spirit), penézni iluzi (money illusion) a medialni
masazi o tom, jak mnozi vlastnici bydleni diky zvyseni cen bytu realizovali
obrovské kapitalové zisky. Penézni iluze je dana neschopnosti lidi diskontovat
z vynost ¢i sazeb vysi inflace — vede nejen k tomu, ze lidé nevnimaji realnou,
ale pouze nominalni trokovou sazbu z hypotecnich uvért, ale také k tomu,
7e 1 z pohledu do minulosti vnimaji pouze nominalni nartist cen bytt, nikoliv
vsak rust cen redlny, tedy rist cen po o€isténi od inflace. Ve skutecnosti, po
odecteni miry inflace, je realny rust cen byt z dlouhodobé perspektivy rela-
tivné nizky.

Behavioralni studie se rovnéz soustiedi na rigiditu cenového vyvoje ve fazi
korekce, tedy pftili§ pomalé snizeni cen v ptipad¢ oslabeni poptavky (,price
stickness* nebo ,,asymetric price rigidity*), ktera je odivodnovana averzi ke
ztraté ze strany prodavajicich. Prodavajici se zpravidla rozhodnou neprodavat
nemovitosti v ptipadé Spatnych trznich podminek (klesajici poptavky), proto-
7e nejsou ochotni pristoupit na kapitalovou ztratu, tedy prodat levnéji, nez za
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kolik nakoupili — proto také ceny bytl klesaji spiSe postupné, a nikoliv rychle
a prudce. Protoze k transakci nakonec stejné dojde, i kdyz za mnohem del-
§i obdobi, pokles transakci v obdobich ekonomické recese ma z perspektivy
dlouhého obdobi piekvapive jen nevyznamny vliv na ceny bytt.

Bucchianeri a Minson [2013] nabizeji jeste jiné vysvétleni pro tento feno-
mén — existenci tzv. ,.kotvy* (anchoring). Jinymi slovy, je-1i kupujici vystaven
prilis velkému mnozstvi ¢isel (nabidek), pro jejich hodnoceni si vytvori ,.kot-
vu“ v podob¢ jedné nabidky a ostatni vi¢i nim pométuje. Existuje-1i takové
zakotveni, pak je pfirozené pro prodavajiciho vyhodnéjsi nastavit nabidkovou
cenu co mozna nejvyse. Kupujici, ktery je vystaven vysoké cené, se sice snazi
cenu smlouvanim snizit, nicméné se ve smlouvani zastavi na urovni ceny,
kterou si maximalné€ vzhledem ke své finan¢ni situaci muze dovolit; navic
lidé obecné tenduji k tomu, pfichdzet s takovymi argumenty, které jsou konzi-
stentni neZ inkonzistentni s ,,kotvou* (tedy vidét véci spise rizove nez realn¢).

Hott [2012] prichazi jesté s dalSim vysvétlenim, a to davovym chovanim
— herding. Jim zkoumany dynamicky model chovani aktér na trhu byd-
leni je nasledujici: optimistictéjsi investofi nepozaduji vysokou rizikovou
prirazku a jejich poptavka proto zvysi ceny nad troven fundamentd; to vy-
produkuje nadmérny zisk z investic na trhu bydleni a realizace nadmérného
zvysi jeste vice nad troven fundamentii. Tato dynamika vychazi z heuristiky
(viz blize prace amerického psychologa a jednoho ze zakladateli behavio-
ralni ekonomie Daniela Kahnemana [2011]): lidé tenduji k tomu véfit, Ze se
n¢jaka udalost stane, pokud maji bezprostfedni nedavnou zkusenost s po-
dobnou udalosti. Skute¢nost, ze sly$i pfibéhy o rychlém zbohatnuti z inves-
tic do reziden¢nich nemovitosti od svych pratel, pak zvysuje jejich diveéru
a optimismus v takovy trh. Efekt davového chovani autor testuje na datech
nekolika vyspélych zemi, nicméné vysledky se zdaji byt ponékud nepie-
sveédcivé — naznacuji, Ze vyvoj fundamentl se odklonil od vyvoje cen jiz
davno pied rokem 2006.

Studie behavioralni ekonomie poukazuji prevazné na investiéni rozmeér
koupé vlastniho bydleni; na iracionalni o¢ekavani vysokych budoucich vyno-
st z ristu cen bydleni a tim ochotu riskovat a na trhu spekulovat. Na druhou
stranu je vSak podle naseho nazoru pravdépodobné, Ze se investicni rozmér pii
nakupu vlastniho bydleni do ur¢ité miry behavioralnimi ekonomy v USA pfe-

hani. Nabizi sice sviidné vysvétleni cenové bubliny prostfednictvim iracional-
ni spekulativni nevazanosti investord, ale nikdy nebylo prokdzano, ze vétSina
kupujicich, at’ uz v USA, nebo Irsku, Spanélsku a Estonsku, kde je vyvoj cen
bytl jesté vice volatilni nez v USA, si pofizovala vlastni bydleni prioritn¢ za
ucelem vysokého zisku.

V této souvislosti je inspirativni kratka stat’ Williamsona [2012], ktery se
vénuje vyvoji cen byt ve Spanélsku. Zmifiuje $panélské piislovi ,,El ladrillo
nunca baja*, cihly nikdy nespadnou, které bylo dlouha Iéta charakteristické
pro investice do reziden¢nich nemovitosti ve Spanélsku a stalo se jakymsi ce-
lonarodnim psychologickym faktorem. Néjemni bydleni ziskalo stigma, kde
bydli pouze ptijmove slabsi, a tak poptavka po najemnim bydleni byla velmi
nizka. Investoti do nemovitosti tak ¢asto nechali své nemovitosti prazdné, nez
aby je pronajali za obecné velmi nizké ndjemné dané slabou poptavkou (vynos
z ndjemného byl pied cenovou korekci rekordné nizky).

Zakladni hypotézou této kapitoly monografie tak je, ze vliv socidlnich
norem o ,,spravném® ¢i ,,vyfeSeném* bydleni mize mit v ur¢itém socialnim
kontextu vyznamngjsi efekt na omezeni ekonomické racionality aktérii na tr-
zich bydleni pti rozhodovani o koupi bydleni (potazmo efektivitu celého trhu
bydleni) nez investi¢ni a spekulativni motiv zdGraznovany behavioralni eko-
nomii. Mimo to, z diivodu relativni stability sociadlnich norem mize byt vliv
na chovani aktéri dlouhodoby. Na rozdil od aktivit profesionalnich investort,
zovat své ztraty, socialni normy se méni pomalu a mohou zustat ke kratkodo-
bym, 1 kdyz zna¢nym finan¢nim individualnim i systémovym ztratam hluché.
Z toho divodu se nestabilita trhu bydleni mize stat dlouhodobym fenomé-
nem — lidé sledujici socialni normu totiz nejsou schopni se dostatecné poucit
z minulych chyb. Opomenuti vlivu socidlnich norem v dosavadnim vyzkumu
bydleni tak mize byt i dlivodem, pro¢ ani zapracovani spekulativnich (inves-
ti¢nich) aspektii pii modelovani trhi bydleni nebylo dostate¢né pro spolehlivé
a v¢asné varovani pied hrozici trzni nestabilitou.

V této kapitole se pokusime ukézat, ze sociologie prostfednictvim studia
socialnich norem muze velmi vyznamné pfispét k poznani podstaty formo-
vani poptavky po bydleni, neefektivity trhu bydleni a vzniku nerovnovahy na
trhu bydleni — stejné jako psychologie pfispéla k tomuto poznani v minulos-
ti prostfednictvim behavioralni ekonomie. Ukazeme, Zze socialni norma ma
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mnohem vyznamnéjsi vliv na rozhodnuti o koupi bytu nez jakéakoliv financ-
ni, pragmaticka nebo investi¢ni ivaha, jeZ jsou studovany ¢i predpokladany
tradicni nebo behavioralni ekonomii. Normativni aspekt nakupniho chovani
na trhu bydleni, ktery je jiz dlouhodobé studovan sociologickym vyzkumem,
ale byl dosud ptehlizen vyzkumem ekonomickym, vede k systematickému
odchyleni od ekonomické racionality pfi koupi bytu a toto odchyleni mize
vysvétlit neefektivitu trhu bydleni, ktera se projevuje rostouci nadmérnou vo-
latilitou cen.

studiem vlivu socialnich norem na aktualni rozhodovéni aktérti na trhu byd-
leni. V minulosti byl pouze studovan vliv emoci béhem vrcholného obdobi
cenového boomu [Munro, Smith 2008], ale tento specificky fenomén, ktery
se objevuje pouze v ur¢itém ¢asovém okamziku vyvoje trhu a pouze mezi né-
kterymi kupujicimi, jen tézko mlze vysvétlit inherentni neefektivitu trhu by-
dleni. Nas vyzkum je tak prvnim pokusem empiricky prokazat, ze sociologie
muze byt velmi uzitecna pro vysvétleni neefektivity trhu bydleni a tak efek-
tivné napomoci ekonomii bydleni pfi jejim hledani varovnych mechanismu
pripadné budouci trzni ¢i finan¢ni nestability.

Teoreticka vychodiska

Sociologie se zabyva podstatou racionalniho jednani od svého pocatku (viz na-
priklad prace M. Webera nebo V. Pareta) az do soucasnosti; otazka, co lze a co
nikoliv povazovat za racionalni, je v sociologii feSena komplexnéji, nez tomu
je v ptipadé ekonomické teorie a ekonomicky definované racionality. Nasim
cilem rozhodné neni jakkoliv ptispét do této dlouhotrvajici debaty o podstaté
racionality, ale pokud mé sociologie vyznamnéji pomoci k pochopeni jednani
aktért na trzich bydleni, je nutné — stejn¢€ jako tomu bylo i v pfipadé intervence
psychologie za ucelem hlubsiho pochopeni jednani trznich aktéra [Tversky,
Kahneman 1983] — jasné rozlisit ekonomicky (analyticky) racionalni mysieni
od ostatnich forem mysleni (resp. uvazovani, ospravedInéni) pii rozhodovani
trznich aktéri.

Definujme tedy ekonomicky racionalni uvazovani jako informované a ana-
lytické hledani optimalniho feSeni maximalizujiciho uzitek trznich aktért. Do-

minantni pristup ve standardni ekonomii bydleni, zalozeny na racionalni volbé
a teoretickém konceptu ceny jako soucasné hodnoty budoucich piijma, pied-
poklada, Ze najemni a vlastnické bydleni (resp. najem nebo vlastnictvi stejného
mnozstvi bytovych sluzeb) jsou ekonomické substituty, tj. jednu formu bydleni
muze aktér nahradit druhou a obé€ formy jsou prakticky rovnocenné. Mimo tyto
hlavni kategorie pravniho diivodu uzivani bydleni existuji sice rizné dalsi hyb-
ridni formy (naptiklad bydleni druzstevni), ale ty jsou vzdy ve své podstaté bud’
blizko form¢ najemniho bydleni, nebo bydleni vlastnického [Smith et al. 1988;
Muth, Goodman 1989; DiPasquale, Wheaton 1996; Meen 2002].

Predpokladejme tedy, Ze jeden a stejny byt nabizejici shodné bytové sluzby
(vCetné pravni ochrany, kvality bytu atd.) mtze byt koupen i pronajat. Pak by
ekonomicky racionalni tvaha ¢lovéka hledajiciho bydleni méla byt zalozena
na financni rozvaze, ktera varianta bydleni je levné&jsi: pfesnéji, na srovnani
¢istého najemného a tzv. uzivatelskych nakladt vlastnického bydleni. Uzi-
vatelské naklady vlastnického bydleni tvoifi zejména tirokové naklady (z pfi-
potizeni vlastniho bydleni) a depreciace bytu/domu (tedy naklady na udrzbu
a opravy bytu i bytového domu); ty mohou byt dale snizeny o aktérem oce-
kavanou apreciaci (zvySeni) ceny koupené rezidenc¢ni nemovitosti v budouc-
nu (at’ uz je toto oc¢ekavani racionalni, jak predpoklada standardni ekonomie
bydleni, nebo iracionalni, jak piedpokladd ekonomie behavioralni). Najemni
a vlastnické bydleni jsou tedy ekonomickou teorii vnimany jako propojené
nadoby — zména podminek v jedné z nich nemtlize zlstat bez odezvy v druhé
a vice versa. Tento proces se nazyva substitucni efekt a predstavuje dulezity
mechanismus balancujici vyvoj cen nemovitosti. Formalni matematicky da-
kaz je uveden v Piiloze 1.1 této kapitoly.

V nasledujicim kroku pfipustme, Ze najjemni a vlastnické bydleni nejsou
v praxi skute¢nymi ekonomickymi substituty. Najemni a vlastnické bydleni ne-
jsou ve vetSine zemi z pohledu uzitku a nabizenych bytovych sluzeb srovnatelné
[Boehm 1982; Andersen 2011]. Pravni ochrana je pro najemniky zpravidla nizsi
nez pro vlastniky bydleni, a to zejména s ohledem na garanci délky uzivani by-
dleni nebo moznost u¢inné ochrany pied ne¢ekanym zvysenim nakladt na byd-
leni. V mnoha zemich je obtizné pronajmout si rodinny diim a bydleni v rodin-
ném dome je tak mozné pouze v piipadé jeho koupé do vlastnictvi. Transakéni
naklady pii st¢thovani se rovnéz vyznamné lisi: proto se také casto poukazuje na

13



Vliv socialnich norem na poptavku po bydleni: ekonomicka iracionalita jednani a nestabilita trha bydleni

vzéajemnou vazbu mezi pravnim diivodem uzivani bydleni a migra¢nimi plany
[ptehled je napiiklad v Lux, Sunega 2012] — lidé, ktefi planuji ¢astéjsi st¢hovani
za praci, tak z diivodu nizsich transak¢énich nakladt vice vyhledavaji najem-
ni bydleni. Statni intervence jsou dal$im faktorem, ktery oslabuje substitucni
efekt: vladni politiky bydleni a dotace mohou preferovat jednu formu bydleni
pted druhou. V neposledni fadé, nerozvinuty nebo nedostatecné regulovany fi-
nancni trh s pfilezitostmi spofeni, pojisténi a investic mtize vést k tomu, ze lidé
uprednostni investici do vlastniho bydleni jako nejbezpecnéjsi formu vlastniho
zajisténi na stafi i zajisténi svych déti.

Pragmatické a informované srovnani uzitkd, rizik a naklada z alternativ-
nich moznosti, které vede k tomu, ze je aktéry na trhu jedna pravni forma byd-
leni (naptiklad bydleni vlastnické) upfednostnéna pied druhou, vsak existenci
substitu¢niho efektu jesté nezpochybnuje — substituce nadale existuje, 1 kdyz
je rizné ,,pokiivena“ transak¢nimi naklady, statnimi intervencemi a instituci-
onalné-legislativnim ramcem. Zméni-li se tyto podminky, zméni se také cha-
rakter substituce, jelikoz aktéfi trhu ekonomicky racionaln€ srovnavaji uzitky
z obou forem bydleni. Aplikujeme-li ekonomickou racionalitu, pak dynamika
rozhodovani o pravnim diivodu uzivani bydleni odrazi pragmatické srovnani
uzitk, rizik, ziskt a nakladd v kazdém jednotlivém Casovém useku dle aktu-
alnich potieb aktért.

V dalsim kroku vsak predpokladejme, ze pragmaticky ,,pokiivena* substi-
tuce ve prospech jednoho typu pravniho divodu uzivani bydleni vede v del-
§im obdobi k tomu, Ze pouze tento typ zacne byt v dané kultufe vniman jako
jediné ,,spravné“ feseni bydleni a stane se neformalni socialni normou. Normy
jsou (1) hodnotové zabarvené, a nikoliv hodnotové neutralni jako pragmaticka
uvaha a (2) jsou aktéry vnimany jako dané (taken-for-granted) bez potieby
jejich ekonomicky racionalniho zdvodnéni. Pod vlivem takové normy je pak
srovnani najemného s uzivatelskymi naklady vlastnického bydleni nebo ja-
kékoliv pragmatické srovnani obou alternativ bydleni pro rozhodnuti, zdali
bydlet v najemnim, ¢i vlastnickém bydleni, pfedem irelevantni. Substitu¢ni
efekt je v tomto piipadé socidlni normou potlacen, suspendovan.

Rada empirickych studii, datovanych uz do 80. let minulého stoleti, jiz
prokézala existenci socialni normy, dle které je za vSech okolnosti vlastnické
bydleni lepsi nez bydleni ndjemni. Studie zabyvaji se nerovnostmi v zastoupe-
ni rdznych forem pravniho diivodu uzivani bydleni v jednotlivych socialnich

skupinach [Boehm 1982; Krumm 1984; Coolen et al. 2002; Bazyl 2009] ne-
chaly vzniknout konceptu ,.kariéry bydleni* (housing career), ve stratifikac-
nich studiich téz konceptu ,,tfid bydleni* [Rex, Moore 1967], které uvazuji
hierarchické uspotradani pravnich divodi uzivani bydleni na tzv. ,,zebficku
bydleni* (housing ladder)." Vlastnické bydleni, zejména pak bydleni ve vlast-
nim rodinném domé¢, v mnoha kulturach predstavuje vrcholnou pticku takové-
ho normativniho Zebticku bydleni (viz, naptiklad, pro USA Saunders [1990],
Clark, Dieleman [1996], Clark et al. [2003], Taylor [1999], Shlay [2006];
pro Australii Bourassa [1995]; pro Belgii De Decker, Geurts [2003]; pro Vel-
kou Britanii Lauster [2010], Flint, Rowlands [2003]; pro Finsko Ruonavaara
[1996]; pro Japonsko Hirayama [2010]).

Mezinarodni srovnani bytovych systému (naptiklad némeckého ¢i Svycar-
ského se Spanélskym ¢i irskym) nebo pohled do historie jejich vyvoje zietelné
ukazuje, ze zebti¢ek bydleni je pouhy Casové a prostorové omezeny socialni
konstrukt. Dlouhé a neukoncena diskuse mezi sociology se pak tykala hledani
pfic¢in vzniku této socidlni normy; tj. zdali je normativni zebti¢ek bydleni,

1. Posun po zebficku bydleni nahoru je pak vysvétlovan pomoci teoretickych konceptd Zivotniho
cyklu (life cycle) nebo Zzivotni drahy (life course). Historicky starsi je koncept Zivotniho cyklu (life
cycle). Na zékladé charakteristik, jako je vék, rodinny stav, pocet déti a jejich vék, je mozné urcit,
v jaké fazi zivotniho cyklu se jednotlivec/domacnost nachazi. Kazd4 faze je pfitom spojena s ur-
¢itymi zivotnimi uddlostmi, pfijimanymi rozhodnutimi, urcitymi typickymi vzorci chovani bézné
domacnosti. Predpoklada se, ze v urdité fazi se ¢lovék osamostatni od rodic(, v jiné zalozi rodinu
apod. Kazda z takovych dulezitych Zivotnich udélosti pochopitelné ovliviuje i jeho pohyb po draze
bydleni. Podle tohoto konceptu ¢lovék postupné prochdzi jednotlivymi etapami Zivotniho cyklu,
jednou po druhé, a v souladu s tim postupuje i po draze bydleni. Winter, Stone [1998] kritizuji tento
teoreticky koncept z dlivodu jeho stati¢nosti a socidlniho determinismu a nahrazuji jej konceptem
life course, ktery umoznuje flexibilnéjsi a dynamicky pfistup pfi objasnovani diivodt dilezitych
lidskych rozhodnuti. Pfi vysvétlovani lidského chovéni jsou brany v Uvahu jak pretrvavajici efekty
predchazejicich zivotnich zkusenosti, tak momentalni okolnosti ovliviujici rozhodovani jednotliv-
ce. Koncept zivotni drahy je zalozen na respektovani s vékem svézanych socialnich norem, které
jsou v dané spolecnosti rozsifeny a obecné pfijimany. Na rozdil od konceptu zivotniho cyklu zde
vsak neexistuje pouze jedna konkrétni ,ptipustnad” sekvence Zzivotnich roli pro odlisné typy Zivot-
nich drah, kterymi se lidé ubiraji [Kendig 1990]. K véku vdzané socidlni normy predstavuji hruby
¢asovy plan prechodu mezi nejdllezitéjsimi zivotnimi rolemi, ale dlezité je téz linedrni spojitost
postulujici determinovanost soucasnych a budoucich zivotnich zkusenosti minulymi Zivotnimi zku-
$enostmi. Socidlni normy a zkusenosti tak predurcuji individudlni Zivotni i bytové drahy.

14



Vliv socialnich norem na poptavku po bydleni: ekonomicka iracionalita jednani a nestabilita trha bydleni

a vlastnické bydleni v jeho Cele, vyrazem piirozené lidské preference a po-
tteby [Saunders 1990], nebo byl spole¢nosti ,,vnucen elitou [Lauster 2010]
¢i jinymi viditelnymi [Kemeny 1978, 1981; Gabriel, Rosenthal 2005] nebo
mén¢ viditelnymi formami moci [Gurney 1999a; Doling, Ford 2003]. Saun-
ders [1990] povazuje touhu po vlastnickém bydleni za odraz prirozené lidské
potieby po ,,ontologicke jistoté* a feSeni problému vykotfenéni v kapitalistic-
ké spolecnosti. Na druhou stranu Lauster [2010] vidi zdroj pro vznik normy
v motivaci privilegovanych spole¢enskych vrstev odlisit se od marginalizova-
nych vrstev. Gurney [1999a] pak namisto toho prosazuje Foucaultiv koncept
vSudypfitomné a neviditelné ,,disciplindrni“ moci, pro kterou jsou vlastnici
bydleni jak subjektem, tak objektem; a zdlraznuje klicovou roli metafory pfi
socialni konstrukei reality [Gurney 1999b]. Doling a Ford [2003] rovnéz kla-
dou dliraz na méné¢ viditelné formy moci, jez vychazeji ze soucasné globali-
zace: ta totiz vytvari tlak na vysi dani a potazmo i vydaje vetejnych rozpoctu,
coz vede ke snizeni vyznamu statu blahobytu a naopak ristu vyznamu sou-
kromého bohatstvi.

Opomeneme-li fakt, ze je prakticky nemozné empiricky vyloucit jakouko-
liv z vyse zminénych teorii [viz naptiklad Mandic, Clapham 1996], jsou tyto
studie 1 v empirické prikaznosti slabé; a navic, podobné jako studie zminéné
vyse zabyvajici se prokazanim socialni normy, kariéry bydleni ¢i normativni-
ho zebticku bydleni, vyuzivaji pouze data z kvantitativnich ¢i kvalitativnich
vyzkumt existujicich vlastniki ¢i ndjemnika bydleni, a nikoliv data o lidech,
kteti aktudlné délaji zavazné rozhodnuti o svém budoucim pravnim divodu
uzivani bydleni — naptiklad mladych lidi poprvé vstupujicich na trh bydleni.
Duivod je zfejmy: smyslem téchto studii je vysvétlit existujici nerovnosti ty-
kajici se zastoupeni pravniho divodu uzivani bydleni, a nikoliv 1épe pochopit
rozhodovani trznich aktérii. Vétsina z nich se tak aspektti ekonomické racio-
nality a ekonomického chovani dotyka jen velmi okrajove.

Fakt, ze existujici vlastnici bydleni obhajuji (sleduji, vytvafeji) normu
o nadfazenosti této formy bydleni nad jinymi kategoriemi pravniho diivodu
uzivani bydleni, je pochopitelny jako legitimni obhajoba aktualni Zivotni si-
tuace, nicméné zustava otazka, zdali skutecné i ti lidé, kteti aktualné¢ délaji
rozhodnuti, jez mtze vést k nejveétsi investici a dluhu v jejich zivoté, ignoruji
substitucni efekt a ekonomicky racionalni rozvahu. Jinymi slovy, je substituce
mezi vlastnictvim bydleni a ndjmem skutecné opomenuta pii samotné volbé

pravniho diivodu uzivani bydleni? A pokud ano, je tomu z diivodu ekonomic-
ky iracionalniho nasledovani vlivné socialni normy spojujici urcité hodnoty
s urcitymi praktikami (resp. urcitou spotiebou)? Z pohledu tohoto koncepcni-
iracionalnich normativnich aspektli uvazovani pfi samotném trznim jednani,
napfiklad pti rozhodnuti o koupi prvniho bytu, nez neukoncena diskuse k ,,on-
tologii* socialni normy.

Lidé mohou socidlni normu nasledovat nevédomky, ale také na zakladé
své strategické uvahy. Prvni pfipad je ilustrovan sociologickym konceptem
doxa P. Bourdieua, tj. implicitni znalosti pole (fie/ld) vnimanou jako automa-
ticky danou [Bourdieu 1993]. Bourdieu definuje doxa jako ,,nesporné, prere-
flexivni, naivni a pfirozené podfizeni se fundamentalnim predpokladim pole*
[Bourdieu 1993: 68; Everett 2002]. Doxa je prakticky orientovana znalost na-
ucena socializaci, jeZ je po ziskani povazovana za zfejmou a ve vétSin€ situaci
automaticky za pravdivou, o€ividnou, danou. Umoziuje lidem usmériiovat
jejich aktivity vzhledem k jejich pozici ve spolecnosti, ,,pochopit své misto*
ve spolecnosti. V daném poli (kterym mutze byt naptiklad trh bydleni nebo
bydleni obecné) je doxa udrzovana (ortodoxni) majoritou, ktera kontroluje
aplikaci a udrzeni sdileného poznani i tim, ze ,,pronésleduje* jakékoliv uvazo-
vani inkonzistentni s doxa (heterodoxa; Bourdieu [1977: 168—169]). Doxa je
tak velmi stabilni a pouze koordinované usili hlavnich aktérii pole je schopno
ji zmeénit (srovnej Zelizer [1983] pro zZivotni pojisténi a Trumbull [2014] pro
spotfebni uvery).

Nasledovani doxa v$ak neznamena, ze aktéti pii rozhodovani o svém bu-
doucim bydleni jednaji pod diktatem socidlni normy a jejich jednani je Cisté
mechanické — spiSe je mozné jeji vliv nahlizet tak, ze doxa omezuje jejich
uvazovani a rozhodnuti stejné jako omezené kognitivni schopnosti ¢lovéka
zanalyzovat vSechny relevantni informace pro optimalni rozhodnuti. Odivod-
néni rozhodnuti je tak zalozeno i na presvédcenich, ktera jsou povazovana
za ziejma, aniz by aktéfi ,,museli aktivné kalkulovat a obhajovat kazdé své
jednani* [Biggart, Beamish 2003: 456].

Existence doxa stejné tak neznamenad, ze v rozhodovani neni piitomen zad-
ny aspekt racionality nebo strategického jednani. Strategické jednani muze
vychazet z motivace udrzet si ¢i ziskat status (respekt) ve spolecnosti [Magee
2009]: cloveék nemuze ziskat respekt sam od sebe, nybrz je nucen jej ziskat
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od ostatnich, a tak je motivovan vstupovat do socialnich interakci s ostatnimi
[Goftman 1956: 478].

V této souvislosti miize byt inspirativni teorie ,,omezené racionality* (boun-
ded rationality), ktera zdiiraziuje, ze aktéfi pti svém rozhodovani optimalizuji
naklady ziskani informaci a racionaln€ voli jednodussi nez ptisné analyticka
pravidla rozhodovani [Simon 1997]. Na druhou stranu, tato teorie pak ten-
duje k racionalni interpretaci rozhodnuti i v ptipadech, kdy lidé nevédomky
nasleduji pro n¢ samozfejmou socialni normu, aniz by délali néjaké relevant-
ni srovnani alternativ. Proto se pfiklanime spiSe k Flintovi a Rowlandsovi
[2003: 225], kteti argumentuji, Ze ,,habitus bydleni je vysledkem socializac-
niho procesu, jez vytvaii vérnost i aspiraci k socialné uznavanym socialnim
normam®, Jak uvadi Collet [2009], Simon vnimal pamét’ jako mechanismus
pro nalezeni rychlych a nenakladnych feseni, zatimco Bourdieu zdiraznoval
nevédomé aspekty jednani. Podle Colleta pak teorie Bourdieua nabizi lepsi
zptsob pro analyzu jednani aktéri v piipadé nejistoty, tedy v situacich, se
kterymi se jeste nepotkali. A prvni volba pravniho divodu uzivani bydleni je
ptikladem takové situace.

Socialni racionalita by mohla byt Iépe konceptualizovana pomoci teoretic-
kého konceptu Ervinga Goffmana o jednani za G¢elem zachovani tvare [ Goff-
man 1967: 12]. Podle Goffmana ,,tvai* poskytuje ¢lovéku pozitivni socidlni
hodnotu. Pokud clovék jedna konzistentné, pak si mize narokovat ,,tvai.
Strach z toho, Ze by mohl svou tvar zdiskreditovat, a tudiz i ztratit sviij social-
ni status, vede k riznym strategiim za Gcelem jeji zachovani a obnovy [Gof-
fman 1967]. A efektivni strategii pro zachovani tvare maze byt pro nékteré
aktéry na trhu, ktefi si existenci socialni normy uvédomuji, nasledovat spolec-
nosti sdileny postoj nebo socidlni normu [Krueger et al. 2008]. Goffmanova
teorie se tak tizce vaze ke konceptim reputace [Kewell 2007] nebo socialni
self-image [Sirgy et al. 2005].

Nasi hlavni hypotézou tak je, ze rozhodnuti o koupi bytu jsou socialn€ pod-
minéna (a proto také zalozena na ekonomicky iracionalnich argumentech),
a to (1) z divodu nevédomého nasledovani socidlné legitimni znalosti pole
(dale socialni normy) a (2) z ditvodu strategického jednani za icelem vytvo-
feni a uchovani tvare (socialné racionalni motivace). Mimo to ocekavame,
ze nasledovani socialni normy a socialné racionalni jednani vyvolané touto
normou maji pak dohromady vyznamnéjsi vliv na rozhodnuti o koupi vlast-

niho bydleni nez finan¢ni, pragmatické ¢i investi¢ni (spekulativni) motivace
zdtraznované jak tradi¢ni, tak behavioralni ekonomii. Pokud tomu tak je, pak
je sociologie schopna podstatnym zptisobem piispét k pochopeni jednani ak-
térh na trzich bydleni a pfispét ekonomickym studiim v jejich hledani zdroji
neefektivity a nestability trhu bydleni.

Oveéfeni této hypotézy neni jednoduché, jelikoz lidé mohou v sociologic-
kych vyzkumech uvadét, Ze koupé vlastniho bydleni je pro n¢ dobrou investi-
ci, ale pritom to miize byt jen klisé¢ vychazejici z medialni manipulace; nebo
slovo investice miize mit zcela jiné nez tradi¢ni ekonomické konotace. Mimo
to, jak jsme uvedli vySe, najem a vlastnictvi bydleni nejsou ¢istymi substituty
a mnohé staty svoji politikou jednostranné podpory vlastnického bydleni roz-
dily mezi pravnimi formami bydleni dodate¢né zvySuji. Proto je nutné, aby
vyzkum prokézal, ze vnimani rozdild mezi najmem a vlastnictvim pfi koupi
bydleni neni vysledkem ekonomicky racionalniho srovnani uzitku dvou po-
tencialnich substitutd, ale je disledkem vlivu socialni normy.

Lidé preferujici rodinny diim nemaji moznost svobodné volby a zpravidla
se musi stat vlastniky svého bydleni — proto také v naSem vyzkumu budeme
sledovat rozhodovani jen mezi témi, ktefi si kupuji do svého vlastnictvi byty
ve velkoméstech, jelikoz ty jsou nabizeny jak k prondjmu, tak ke koupi. Zmi-
nili jsme, ze existuje objektivni divod pro to, ze lidé, kteii se hodlaji Casté&ji
stéhovat, budou z diivodu nizsich transak¢nich naklada raciondlné vyhledavat
najemni bydleni, a proto se zaméetime pouze na ty, kteti se rozhodli pro koupi
vlastniho bydleni, a tudiz neocekavaji Casté st¢hovani v budoucnu. V nepo-
sledni fad¢ jsme zminili, Ze pravni ochrana neni pro oba pravni divody bydle-
ni stejnd, a proto budeme do hloubky zkoumat uvadéné diivody v pozadi roz-
hodnuti o koupi bytu, abychom mohli zfeteln¢ oddélit ekonomicky racionalni
argumentaci od vlivu socialni normy.

Implikace pro trh bydleni

Existence substituce mezi najemnim a vlastnickym bydlenim ptispiva k ce-
nové stabilité na principu propojenych nadob: rostou-li ceny byti a potazmo
uzivatelské naklady vlastnického bydleni, nové ptichozi pak zaplnuji prioritné
mezery v segmentu najemniho bydleni a rtst cen bytl se zpomali. Nestaci-li
pro stabilizaci vyvoje vyuZiti rezerv v segmentu najemniho bydleni, vzrostou
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i najmy a dynamika propojenych nadob pokracuje dale. V piipadé neexistence
substituce cely mechanismus piipomina Gték z vézeni — stac¢i jen malinko po-
volit mfize a lidé mizi k vytouzené svobodé. Vyse najemného neni relevantni,
dulezité je jen na uskutecnéni svého snu o vlastnim bydleni ,,mit*. Poptavka se
tak stava citliveéjsi na zmény v dostupnosti bydleni (ptijmy domacnosti, irokove
trh bydleni je zaroven poznamenan nizkou cenovou elasticitou nabidky (tedy
7e nova vystavba z ditvodu vysokych nakladti na zmény v poptavce v kratkém
obdobi nereaguje), tak se trh miize analogicky stat vice nestabilni, resp. ceny
bytt vice volatilni.

Mechanismus propojenych nadob by mohl byt zachovan diky chovani
vlastnikt existujicich bytl. Racionalni investofi-pronajimatelé — a neni zad-
ny divod pochybovat o jejich racionalité, jelikoz jejich hlavnim cilem je
generovani zisku z vloZené investice — poméfuji cenu nemovitosti s oce-
kavanym budoucim piijmem z najemného. Pii konstantni vysi ndjemného
a rostoucich cenach nemovitosti se vynos z najemného, tzv. yield, snizuje;
pokud je pak yield z alternativnich investic stejného, nebo dokonce nizsiho
rizika vyssi nez yield ze stavajici investice, méli by se rozhodnout nemovi-
tost prodat. Bariérou jsou sice vysoké transakéni naklady, nicméné v del§im
obdobi by mélo dojit k prodeji bytd, a tedy snizeni cen. V del$im obdobi by
tak efekt neexistence poptavkové substituce na volatilitu cen bydleni mél
byt marginalni.

Pro racionalniho investora je vSak vynos z cenového zhodnoceni (tedy
ristu cen nemovitosti) stejné relevantni jako piijmovy vynos z najemného.
V pripad¢ rustu cen se snizuje piijmovy vynos z najemného, ale zvySuje se
kapitalovy vynos; raciondlni investor tak zistava na trhu, i kdyz je najemné
nizké, a mize dojit i k tomu, Ze byt ponecha prazdny a rezignuje zcela na vy-
nos z ngjemného. Timto zplisobem strana nabidky interferuje s vinou rostouci
poptavky a akceleruje volatilitu cen. V nasledném krachu bubliny pak ceny
padaji dlouhodob¢ dolti — nejen z diivodu neadekvatni reakce nové nabidky,
ale také z divodl prodeju ze strany investoru.

A co se v dlouhém obdobi déje s najemnym? Najemné nezistane v del-
$im obdobi na ptvodni, nizké urovni. V pfipadé platnosti substituce mezi
najjemnim a vlastnickym bydlenim muze bydlet v ndjemnim bydleni $kala
lidi rznych socialnich skupin, jelikozZ mnozi lidé v takovém piipad¢ voli

jiné formy investice nez investici do vlastniho bydleni. Av§ak porusenim
substituce vsichni lidé, ktefi maji dostate¢ny piijem, voli investici do vlast-
niho bydleni. Struktura ndjemnikd se proménuje ve prospéch ptijmove a so-
cidln¢ slabsich domacnosti, pfipadné domacnosti volicich najem jen jako
docasné feSeni; najemni bydleni se stava rezidualni a pfechodnou formou
bydleni. Neznamena to tedy, ze najemni bydleni neexistuje. Jelikoz vlast-
nické bydleni je drahym a vzacnym statkem (zejména z diivodu jeho fixace
v prostoru a propojeni s trhem vzacnych pozemkt), neni finanéné dostupné
vSem. Substituce tedy mlize existovat, ale ma povahu nedobrovolné (rezidu-
alni) a/nebo docasné volby pro piijmove slabsi domacnosti, které si v dané
chvili vlastni bydleni dovolit nemohou, a pfesto chtéji (musi) zalozit vlastni
domacnost.

Zvysovani obratu najemnikil ale zvySuje naklady pronajimateld (na opravy
i transak¢ni naklady) a zména struktury najemnikt ve prospéch piijmoveé slab-
Sich a rizikovéjSich domacnosti zvysi investory pozadovanou rizikovou piirazku.
Zvyseni nakladt a rizika bude mit za nasledek zvySeni najemného. Jedna se tak
o zacarovany kruh: ¢im preferovanéjSim a drazsim se stava vlastnické bydleni,
tim drazsi je i bydleni najemni. Pfestoze trh ma tedy jiz potencial k vyssi volatili-
té, konvencni modely pro hodnoceni trhu bydleni toto nebezpeci nezaznamenaji,
protoze se bude zdat, Ze jsou najemné a ceny bytd v rovnovaze.

Metodologie vyzkumu

Cilem vyzkumu bylo (1) detekovat obecné postoje tykajici se ndjemniho
a vlastnického bydleni a z nich nasledné nacrtnout hlavni obrysy socialni
normy ,,spravného® bydleni a (2) 1épe pochopit motivace a uvazovani mezi
mladymi lidmi, ktefi si pofizuji své prvni bydleni v Ceské republice, resp.
analyzovat vliv socidlni normy bydleni na jejich nakupni chovani. Socidlni
norma bydleni je, v souladu s teoretickym ramcem uvedenym vyse, hodnotové
zabarveng¢ (a nikoliv hodnotové neutralni) hierarchické fazeni pravnich diivoda
uzivani bydleni, které je aktéry vnimané jako dané (taken-for-granted), bez
potfeby ekonomicky racionalniho zdiivodnéni, a je jimi proto nevédomky (pro
vétSinu z nich) ¢i socialné racionalné nasledované pii jejich individualnich
rozhodnutich na trhu bydleni.
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Pro tucel zjisténi existence hodnotoveé zabarveného hierarchického vnima-
ni pravnich divodu uzivani bydleni v ¢eském prostiedi (mentalni mapy pro
ruzné kategorie pravniho divodu bydleni) jsme vyuzili data z Setfeni Postoje
k bydleni 2013. Tento rozsahly vyzkum postoji a preferenci v oblasti bydleni
probéhl na konci roku 2013. Vyzkum zahrnoval otazky tykajici se podminek
bydleni a spokojenosti s bydlenim, migra¢nich pland, predstav o idealnim by-
dleni, postoji k bytové politice statu, ale rovnéz postoji k rznym pravnim
divodim uzivani bydleni. Vybér 3003 respondentti probéhl na zakladé kvot
zajist'ujicich ,,reprezentativitu® vysledkl za celou ¢eskou populaci: kvotnimi
znaky pak byly pohlavi, v€k, vzdélani, velikost obce, kraj a pravni davod uzi-
vani bydleni. Sbér dat provedla agentura STEM-Mark. Mentalni obraz prav-
nich diivodii uzivani bydleni byl zjisStovan zejména na spontannich i fizenych
asociacich respondentli ohledné obou hlavnich pravnich diivodl uzivani byd-
leni, a to jejich zpracovanim prostfednictvim jednoduché frekvenéni statistiky
1 faktorové analyzy.

Pro ucel zjisténi, zdali dotaznikovym vyzkumem odkryta mentalni mapa
skutecné predstavuje socialni normu, tj. je aktéry aktualné se rozhodujicimi
na trhu vnimana jako automaticky dand, bez nutnosti dodate¢né ekonomicky
racionalni uvahy, a zaroven zdali je tato pfipadna socidlni norma také témito
aktéry nevédomky ¢i socialné racionalné nasledovana pfi jejich konkrétnim
rozhodnuti koupit si svilj prvni byt, jsme provedli kvalitativni vyzkum Prvo-
nabyvatelé bydleni 2012-2013 ve skupiné 58 prvonabyvateld bydleni — pie-
vazné mladych lidi, ktefi se rozhodli koupit si sviij prvni byt v Brné nebo
Ostravé. Vyzkum se uskutecnil ve dvou riznych méstech, abychom alespon
¢aste¢né kontrolovali jeho vysledky od vlivu specifické situace v urcité lo-
kalité. Mimo to, vybér Brna a Ostravy byl zdmérny: zatimco v Brné nedoslo
k zaddnému vyznamnéj$imu poklesu cen bytt v pribéhu posledni ekonomické
krize, v Ostravé naopak doslo k situaci klasické cenové bubliny, kdy byl prud-
ky rtst cen bytl v letech pred ptichodem krize nasledovan prudkym poklesem
cen byt v obdobi krize. Na jednani aktérd mohl mit tento kontextualni rozdil
jisty vliv: podrobnosti ke srovnani trhit a kontextd bydleni v obou méstech
jsou stru¢né uvedeny v Priloze 1.2.

Hlavnim cilem kvalitativniho vyzkumu bylo tedy zjistit, jestli domi-
nantni mentalni mapa je (1) aktérim znama a (2) nevédomky ¢i socialné
racionalné nasledovana pii jejich rozhodovani. Za timto ucelem jsme zjis-

tovali, jakym zplsobem prvonabyvatelé bydleni své rozhodnuti koupit si
byt odlivodiiuji. Pii analyze motivaci a divodu pak bylo, vzhledem k teore-
tickému ramci uvedenému vyse a hlavni hypotéze naseho vyzkumu, nutné
jasné odlisit ekonomicky racionalni uvazovani (argumentaci) od nasledo-
vani socialni normy (nevédomého i socidlné racionalniho). Ekonomicky
raciondlni argumentace pfitom znamena pragmatické, informované, ana-
lytické a ekonomicky racionalné ,,spravné* srovnani uzitkl, vynosu, rizik
a nakladu z alternativnich pravnich diivodi uzivani bydleni (pronajmu bytu
¢i jeho koupé). Nevédomé ¢i strategické nasledovani socialni normy pak
predstavovala z perspektivy ekonomické racionality zjednodusena heuris-
tika, kterd diive ¢i pozdéji odkazovala k automaticky ,,dané* dominantni
mentalni mapé¢ (socialni normé).

Respondenti vyzkumu Prvonabyvatelé bydleni 2012—2013 se zOCastnili
pomérné ojedinélého minipanelového Setieni, béhem kterého byli dvakrat do-
tazovani prostfednictvim individualniho hloubkového rozhovoru (pied a po
koupi svého bytu) a zaroven se zucastnili skupinové diskuse (focus groups).
Mimo to vyplnili nékolik dotaznikii a zacastnili se chatu na specialnich webo-
vych strankach. Cely kvalitativni vyzkum tak trval dva roky. Kombinace indi-
vidualnich a skupinovych rozhovorti nam umoznila poznat motivace a argu-
mentaci v pozadi koupé prvniho bytu do hloubky.

Rekrutace respondentti nebyla snadna a probihala nékolika riznymi ka-
naly: pfimymi telefonaty lidem, ktefi poptavali bydleni, vyuzitim databazi
absolventll univerzit v Brné a Ostraveé, vyuzitim spoluprace s realitnimi
kancelaremi, umistnénim reklamy na webovém portalu http://www.reality.
cz, vyuzitim sité tazateli CVVM nebo snowballingem. Primérny vék re-
spondentt byl 31 let; 80 % respondentti mélo ukoncené univerzitni vzdeé-
lani a 8 % z nich jesté vysokou skolu v dobé vyzkumu studovalo; 81 %
z nich tvoftili bezdétni, 69 % z nich zilo s partnerem (ale pouze 22 % z nich
bylo sezdano); a 82 % z respondentt jiz bylo ekonomicky aktivnich, at’ uz
jako zaméstnanci, nebo podnikatelé (59 % respondentii byly zeny a 41 %
muzi).

Celkem se uskutecnilo 112 rozhovort a 7 skupinovych diskusi s respon-
denty; skupinové diskuse byly vedeny zkuSenym psychologem a modera-
torem. Soucasti skupinovych diskusi byly asociace, hrani roli, zji§tovani
reakci na prezentaci ,,experta“, ktery upozornil na nevyhodnost koupé bytu,
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nebo zjistovani reakci na alternativni ptfibehy poukazujici na rizika vlast-
nického bydleni a naopak vyhody bydleni najemniho. Cilem rozhovortu
i skupinovych diskusi bylo zjistit, zdali rozhodnuti respondentli (z nichz
absolutni vétSina méla nejvyssi, tedy univerzitni vzdélani) koupit si byt
je zalozené na skutecné znalosti faktii a ekonomicky racionalni analyze,
nebo je spiSe zaloZené na heuristice vztahujici se k socialni normé tykajici
se ,,spravného* pravniho divodu uzivani bydleni. Za timto Ucelem jsme
také pfi prvnim rozhovoru s respondentem a na zacatku skupinové diskuse
aplikovali nékolik specifickych metodologickych postupti (M1 a M2) v de-
signu vyzkumu:

M1: Na jednu stranu jsme respondentovi v prvnim rozhovoru i na zacatku
skupinové diskuse umoznili, aby spontanné vyjadril své vlastni motivy tykajici
se koupé bytu, ale nasledné jej tazatel vyzval k udani podrobnosti prostied-
nictvim dvou druhti dotazovani:

M1A: Verifikaéni dotazovani béhem prvniho rozhovoru, jehoz smyslem
bylo zjistit, zdali pragmatické a na prvni pohled ekonomicky racionalni
motivy pro koupi bytu (uzitek, naklady, vynosy, ztraty, rizika atd.), které
respondent uvedl, jsou skute¢né zaloZené na znalosti faktd a nasbiranych
informaci, resp. vysledkem jeho analyz a kalkulaci. Pro tento ucel jsme
se proto dotazovali otdzkami typu: ,,jak vite, Ze je to pravda?*, ,,jaké in-
formace jste nalezl a nasbiral nebo jaké kalkulace a ovétenti jste provedl,
nez jste dosel k tomuto zaveéru?

M1B: Retézové dotazovani (laddering questioning) bdhem skupinovych
diskusi, jehoz smyslem bylo zjistit hlavni (jadroveé) motivy pro koupi
bytu. Pro tento ucel jsme vyuzili teorii fetézeni prostiedkd a cilt [Gut-
man 1982] aplikovanou ve studiich bydleni v Coolen, Hoekstra [2001].
Respondentovi jsme pokladali otazky typu ,,proc€ je tento dtivod pro koupi
bytu tak dilezity?* a poté, co odpovedél, jsme se ptali znovu az do chvile,
nez jsme zjistili hlavni divod (hodnotu, motiv), ktery uz byl tak ziejmy,
ze uz nepotieboval zadné dalsi odivodnéni — respondent piestal odpovi-
dat nebo se zacal smat. Metodologické detaily tohoto pfistupu je mozné
najit v Coolen, Hoekstra [2001].

M2: Pozadali jsme respondenty, aby nam nejen poveédéli svij vlastni osobni
ptibéh tykajici se koup€ bytu, ale dali nam 1 svoji expertni radu. Tim, Ze jsme
pred respondenty postavili hypotetickou situaci, ve které se nachazi n¢kdo
jiny, jsme jim umoznili, aby odhlédli od vlastni komplexni situace a stali se
nezavislym expertem. Respondenti byli pozadani o expertni radu ve dvou
nasledujicich oblastech:

M2A: Odhad pravniho divodu uZivani bydleni u tieti osoby. Pti
skupinovych diskusich byly respondentim ukazany vynatky z individu-
se tykal uplné jiného zaméteni a cilti). Ugastnici skupinovych diskusi
byli pozadani, aby individualné (samostatné¢) odhadli, zdali je vynatek
z rozhovoru s vlastnikem bydleni, nebo s najemnikem. Vytahy z roz-
hovorti ptitom byly zdmérné¢ provedeny tak, aby neobsahovaly jasné
voditko nebo detailnéjsi informaci o bydleni dotazovaného; z vétSiny
se tykaly spise rodinného Zivota respondenta. Ugastnici skupinovych
diskusi byli rovnéz pozadani, aby podtrhli hlavni slova ¢i slovni spojeni
(lexikalni polozky), ktera jim pomohla k rozhodnuti, zdali je dotazanym
vlastnik bydleni, nebo najemnik. Vysledky pak byly diskutovany ve
skupiné. Metodologické detaily tohoto pfistupu je mozné nalézt v Ha-
jek, Dlouha [2014].

M2B: Rada tazatelce, jaky pravni divod uZivani bydleni si ma vybrat
pro sebe. V prvnim individualnim rozhovoru s respondentem se tazatelka
(mladé Zena) ptala respondenta na radu, zdali si v jejim pfipadé ma ve
mesté, kde respondent zije, spiSe byt koupit, nebo si jej pronajmout, a to
za konkrétné stanovenych podminek (viz nize).

Vsechny rozhovory a skupinové diskuse byly nahrany a pfepsany pro ucely
dalsi analyzy. Pro zpracovani textl jsme pak vyuzili nékolik metodik:

1. poéitadova textova analyza (computer-assisted text analysis, CATA),
a to na zdznamech ze vsech (prvnich i druhych) hloubkovych rozhovora
se vSemi respondenty. Pied aplikaci textové analyzy jsme provedli né-
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kolik Uprav v zdznamech — odstranéni otazek tazatelli a lemmatizaci.
Cilem tohoto postupu bylo zjistit nejéastéjsi lexikalni (sémanticka) slova
¢i slovni spojeni uzivana respondenty ve vypovédich vazicich se k roz-
hodnuti o koupi bytu; automatickad frekvenéni analyza slov a slovnich
spojeni pak byla provedena pomoci softwaru COOA (Co-occurrence
Analysis; pro detailni postup viz Hajek [2010]);

2. kvalitativni analyza asociaci ze vSech skupinovych diskusi, a to za
ucelem zjisténi znalosti dominantni mentalni mapy hodnotové kategori-
zujici pravni divody uzivani bydleni a zjisténi hlavnich jadrovych moti-
vu (hodnot) v pozadi koupé bytu (vysledky fetézového dotazovani);

3. kvalitativni heuristicka analyza prvnich hloubkovych rozhovori
s 32 nahodn¢ vybranymi respondenty z celkového vzorku za Ucelem
zjisténi hlavnich motivaci v pozadi koupé bytu a zfetelného rozliSeni
heuristiky od ekonomicky racionalni argumentace prostfednictvim veri-
fikacniho dotazovani;

4. dvoustupniové kvalitativni segmentované kédovani rozhovori
v softwaru MaxQDA za ucelem hlubsiho pochopeni investi¢niho motivu
v pozadi koupé bytu na 36 prvnich i druhych hloubkovych rozhovorech
s 18 nahodné vybranymi respondenty z naseho vzorku. Vyuziti MaxQDA
pomaha lepsi systematizaci kodovaciho procesu a nasledné analyze dat
[Bazely 2012; Junker 2012; White et al. 2012].3

2 Lemmatizace je prevedeni slov na jejich zakladni tvary, tzv. lemmata. PouZzili jsme automaticky on-
line lemmatizator MorphoDiTa [http://ufal.mff.cuni.cz/morphodita].

3 Prvni fazi kédovani predstavovalo oteviené kddovani, jehoz cilem bylo identifikovat vSechna té-
mata a vyznamy vyjadiované Ucastniky naseho vyzkumu. Prvni faze kédovéni vedla k vytvoreni 97
primarnich kédi napfi¢ 2678 segmenty. Druha faze kédovani predstavovala osové kédovani, tedy
vytvareni klastrd jednotlivych kédd (a kddovanych dat) s cilem odkryt zékladni tematické struktury
aidentifikovat hlavni témata vztahujici se k preferencim pravniho diivodu uzivani bydleni. Tato faze
kédovani vedla k vytvoreni 184 datovych segmentt (vyrokd) vyjadfujicich socidlni normu, jez byly
dale analyzovany pomoci kvalitativni obsahové analyzy [Mayring 2000].

Vysledky analyz

Kvantitativni analyza dotaznikového Setieni

Smyslem kvantitativni analyzy dat z Setfeni Postoje k bydleni 2013 bylo zjis-
tit, zdali je v ceském prostiedi patrny hodnotové zabarveny mentalni obraz
hierarchicky fadici pravni diivody uZzivani bydleni (tedy bydleni vlastnického
anajemniho). Respondenti byli ve vyzkumu dotazani, jaké jsou jejich predsta-
vy o idealnim bydleni, tedy zda za idealni povazuji své sou¢asné bydleni, nebo
jiné bydleni. V piipadé, ze zvolili variantu ,,jiné bydleni, zjiStovaly nasledujici
otazky, jaké by takové idedlni bydleni mélo byt — v€etné zjistovani idedlniho
pravniho divodu uzivani bydleni. Graf 1.1 ukazuje skute¢nou (k roku 2013)
i ,,idealni* (k roku 2001 i 2013)* strukturu pravniho diivodu uzivani bydleni
pro thrn vSech respondentt. Z grafu vyplyva, Ze pokud by se naplnily idealni
predstavy respondentti o pravnim divodu uzivani bydleni, zvysil by se podil
vlastnikt bydleni o 14 procentnich bodt oproti skute¢nosti. Ideal se mezi roky
2001 a 2013 rovnéz zménil: v roce 2013 preferovalo vlastnictvi bydleni jiz
82 % dotazanych.

Tabulka 1.1 ukazuje frekvence spontannich asociaci, které respondenti
uvedli ve stejném vyzkumu ve vztahu k vlastnickému a najemnimu by-
dleni. Otazka znéla: ,,Rekl/a byste nam jedno slovo, které se Vam auto-
maticky vybavi s vlastnickym bydlenim, tedy bydlenim ve svém (resp.
s bydlenim v ngjmu)?* Cilem této otadzky bylo zjistit nejdilezitéjsi vliastni
asociace respondentil k jednotlivym pravnim divodim uzivani bydleni.
V ptipad¢ vlastnického bydleni pouze 1,5 % respondentii na otazku neod-
poveédelo, v pripadé najemniho bydleni 2,4 %. Absolutni vétsina respon-
dentt tak byla schopna ucinit spontanni asociaci k rozdilnym pravnim
formam bydleni.

Jak ukazuje Tabulka 1.1, v pfipad¢ vlastnického bydleni po piekddovani
individualnich odpovédi do vyssich kategorii byly nejcastéji zminovany aso-

4 Otazky tykajici se idedIniho bydleni byly shodné poloZeny i v roce 2001.
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Graf 1.1: Skutecny a idealni pravni diivod uzivani

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Skuteénost 2013 Ideal 2001

Ideal 2013

mVlastnik = Najemce = Druzstevnik 0OJiné

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3511; Postoje k bydleni 2013, N = 2980.

Otazky: Nynise zeptame na Vas pravni divod uzivani bytu. Jste... (prvni sloupec).

Jaké by mélo byt Vase postaveni, pokud jde o pravni diivod Vaseho idedlniho bydleni? (druhy a treti
sloupec).

ciace pohoda, klid a zazemi, jistota, domov, mén¢ Casto, ale stale vyznam-
né téz asociace miuyj majetek, bohatstvi, starosti, prdace a investice, hypoté-
ka. Najemni bydleni se respondentiim nejcastéji asociovalo s pojmy starosti,
nejistota, nespokojenost, ndajem, penize, poplatky a mén¢é Casto téz s jistota,
pohodli, problémy, hluk a zavislost a omezeni. Jiz tyto vysledky naznacuji,
ze se k riznym pravnim formam bydleni vazou vyrazné rozdilné asociace,
a také skutecnost, ze se emoc¢né ¢i hodnotove pozitivni asociace (jako domov,
pohoda, jistota) poji spise s jednou formou pravniho diivodu bydleni a naopak
hodnotové negativni asociace (jako starosti, nejistota, poplatky) spise s dru-
hym typem pravniho divodu bydleni.

Jesté 1épe je mozné demonstrovat rozdilné vnimani pravnich dtvodi uzivani
bydleni pomoci dalsi baterie otazek, kde bylo respondentiim nabidnuto 13 asocia-
ci a respondenti z nich méli vybrat tfi, které se jim nejvice vybavi v souvislosti

s vlastnickym bydlenim, a tfi, které se jim nejvice vybavi v souvislosti s bydlenim
najemnim. Tato baterie vychazela z predbéznych vysledkt kvalitativniho vyzku-
mu, kde byly asociace zminovany spontann¢ respondenty béhem prvniho roz-
hovoru. Asociace zafazené do baterie jsou nasleduvjici: flexibilita, bezstarostnost,
svoboda, nejistota, vyhazovani penez z okna, domov, seberealizace, zazemi, jisto-
ta, zavazek, pouta, starosti a investice. Vysledky byly opét jednoznac¢né: hodno-
tove pozitivni asociace se ve valné vétsin€ poji s bydlenim ve vlastnim a naopak
hodnotové negativni asociace s bydlenim najemnim.

V souvislosti s vlastnickym bydlenim byly z dané baterie nej¢astéji vybira-
ny hodnotové¢ pozitivni nebo maximalné neutralni pojmy: domov (46 % res-
pondentt jej vybralo alespoii jednou ze tfi vybranych pojmu), jistota (44 %),
zazemi (42 %), investice (36 %), svoboda (27 %), seberealizace (22 %). Na-
opak, hodnotove negativni asociace byly respondenty vybirany daleko méné
Casto: starosti (14 %), zavazek (12 %) a pouta (8 %). Z korelacni analyzy
a vyznamnosti korelaci mezi jednotlivymi vybéry pojmul pak je zietelné, ze
lidé, kteti vybrali pojem domov, vyznamné Casteji vybrali také pojmy zazemi
a jistota a naopak vyznamné mén¢ Casto volili pojmy seberealizace, investi-
ce, zavazek a starosti. Typ asociace domov—jistota—zazemi navic odrazi nazor
jednoznacné nejveétsi ¢asti respondentll. Naopak 1idé, kteti zvolili pojem in-
vestice, pak vyznamné¢ Castéji zvolili také pojmy zavazek, starosti a naopak
vyznamné méne Casto pojmy svoboda, jistota, zazemi a domov. Typ asociace
investice—zdvazek—starosti tak reprezentuje druhou, ovsem daleko méné po-
cetnou (jak vyplyva z vyse uvedenych frekvenci) skupinu respondentt. Tteti,
nejslabsi skupinu pak vytvaii respondenti, ktefi volili zejména pojem svobo-
da — ti také vyznamngé Castéji zvolili pojem bezstarostnost a vyznamné méné
Casto investice, zavazek, starosti a domov.

Na prvni pohled se zda, ze se jasné vyhranuji zejména dva typy men-
talniho obrazu vlastnického bydleni: domov—jistota—zazemi a investice—za-
vazek—starosti, pticemz ten prvni, ktery s vnimanim vlastnického bydleni
prioritné jako investice nesouvisi, je jednozna¢né nejsilnéjsi. Pokud bychom
v§ak propojili vysledky asociaci z baterie pojmu s vysledky asociaci, které
respondenti predtim uvedli spontanné, zjistime, ze se typy mentalnich ob-
razi do zna¢né miry prolinaji. Konkrétné, tietina respondenti, ktefi uvedli
pohoda, klid a zdzemi jako svou spontanni asociaci, zvolila v baterii jako je-
den ze tii hlavnich pojmi také pojem investice; 40 % z téch, ktefi spontanné
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uvedli asociaci jistota, zvolilo z baterie pojmu i pojem investice. A naopak,
47 % z téch, kteti uvedli jako spontanni asociaci majetek, bohatstvi, zvolilo
z baterie pojmu také domov; 45 % z nich jistotu a 44 % z nich zdzemi. Ten-
to prinik ukazuje nejen na problém pii vymezeni typti mentalniho obrazu
vlastnického bydleni, ale je rovnéz urCitym naznakem toho, ze chapani in-
vestice muze byt v mnoha ptipadech vzdalené standardnimu pojeti ekono-
mické terminologie.

V pripadé najemniho bydleni byly z dané baterie asociaci respondenty nejcas-
téji vybirany hodnotove negativni pojmy: nejistota (61 % respondenti jej uvedlo
jako jeden ze tii jimi vybranych pojmt), vyhazovani penéz z okna (44 %) a sta-
rosti (33 %); hodnotove pozitivni asociace byly vybirany méné Casto: flexibilita
(27 %), bezstarostnost (25 %) a svoboda (16 %). Jen pro ilustraci, pojem domov
zvolilo z nabidky asociaci pro najemni bydleni jen 5 % respondentti. Podle kore-
la¢ni analyzy se pak nejcastéji volena asociace nejistota poji vyznamné kladné se
simultannim vybérem pojmti vyhazovani penéz z okna, starosti, zavazek a naopak
vyznamné zaporn€ s vybérem pojmu flexibilita, bezstarostnost a svoboda. Lo-
gicky se pak také vybér pojmu flexibilita vaze vyznamné k simultannimu vybéru
pojmu bezstarostnost, svoboda a naopak vyznamné zaporné s vybérem pojmu
zavazek, starosti, nejistota a vyhazovani penéz z okna.

Stejné jako v piipadé vlastnického bydleni tak vznikly dva typy mentalni-
ho obrazu najemniho bydleni: nejistota — vyhazovani penéz z okna — starosti
a flexibilita—bezstarostnost—svoboda, pticemz prvni typ je op€t ve spolecnosti
mnohem silnéjsi nez druhy. Tato typologie, tedy jednoznacné vymezeni dvou
obrazli najemniho bydleni ve spolecnosti, byla tentokrat potvrzena i pii propo-
jeni vysledki z pfedem dané baterie pojmu a ze spontannich asociaci. Respon-
denti, ktefi spontdnné uvadeli asociace starosti, nejistota nebo ndjem, penize,
poplatky, volili z baterie pojmll témét vyhradné pojmy zdvazek, starosti, vy-
hazovani penéz z okna, nejistota; naopak ti, ktefi spontann¢ uvadeéli asociace
Jistota, pohodli nebo volnost, flexibilita, vybirali v baterii pojmy bezstarostnost,
Aexibilita, svoboda i domov. Zda se, Ze na rozdil od vlastnického bydleni zde ne-
vznika kontinuum, kdy jeden typ mentalniho obrazu najemniho bydleni plynule
prechazi v druhy, aniz by bylo mozné je striktné odlisit.

Pro zjisténi celkovych mentalnich map najemniho a vlastnického bydleni
skladajicich se z vétsiho poctu asociaci k obéma typtim bydleni jsme vyuzili
faktorovou analyzu, ktera je v sociologii standardné vyuzivana pro detekci

latentnich a komplexné konstruovanych postoji a mentalnich map. Faktorova
analyza na baterii asociaci potvrdila existenci dominantni ¢ernobilé mentalni
mapy o nadrazenosti jednoho typu pravniho divodu uzivani bydleni (vlast-
nictvi bydleni) nad druhym (n4jemni bydleni): lidé, jejichz mentalni obraz
vlastnického bydleni korespondoval s domov—jistota—zazemi, méli vyznamné
vice nez jini mentalni obraz najemniho bydleni korespondujiciho s nejistota
— vwhazovani penéz z okna — starosti. A¢koliv se jednalo dle vySe uvedenych
frekvenci o mentalni mapu dominantni, je nutné pfiznat, ze nebyla jedinou:
faktorova analyza (Tabulka 1.2) vygenerovala dvé mentdlni mapy (po ome-
zeni na vysvétleni variance v asociacich mezi pravnimi dtivody uzivani, a ni-
koliv uvniti pravnich divoda uzivani), a nikoliv pouze jednu (dohromady
vysvétlily oba faktory 31 % variance v asociacich).

Analyza dat kvalitativniho vyzkumu mezi prvonabyvateli bydleni
Vysledky pocitacové textové analyzy vSech rozhovort s prvonabyvateli
bydleni v ramci vyzkumu Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, tedy s re-
spondenty kvalitativni ¢asti naseho vyzkumu, nenasvédcuji tomu, ze se
mladi prvonabyvatelé bydleni chovaji zcela ekonomicky racionalné. Jen
malokdy pti vysvétlovani svého jednani pouzivali ekonomické terminy
jako zisk (21krat), ztrdata (20krat), pocitat (29krat) nebo ndklady (129krat).
Vyjimku tvofi slovo cena, které se v rozhovorech vyskytlo 1456krat. Spolu
s ekonomickymi terminy se vyskytuji jen neurcité Cislovky (nékolik, velky,
vysoky, nizky), ale nikoliv ¢isla, a pokud ano, tak jen spolu se slovem cena
(18krat milion a 12krat tisic). Abychom zjistili, jestli respondenti racio-
nalné reflektuji neurcitost trhu a ekonomického jednani obecné, sledovali
jsme vyskyty slov riziko (risk), statistika, pravdépodobnost, tendence,
racionalni. Riziko (risk) bylo provazeno adjektivem velké (14krat ze 75),
ostatni relevantni slova byla pouzivana jen ztidka, a kdyz, tak je respon-
denti ptevzali ze znéni otazek.

V souvislosti s jiz naznacenou neurcitosti ve vypovédich respondentl jsme
zjistovali, jestli pouzivaji neurcité vyrazy Castéji, nez je obvyklé: srovnali jsme
je s Cetnostmi stejnych slov v korpusu neformalni mluvené ¢estiny ORAL 2013
[https://ucnk.ff.cuni.czZORAL2013.php]. Slova se zakladem néjak se opravdu
vyskytovala ve vypovédich naSich respondentti 18krat Castéji nez v korpusu.
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Tabulka 1.1: Asociace ve vztahu k najemnimu a vlastnickému bydleni

Asociace - vlastnické bydleni (relativni Asociace — najemni bydleni (relativni
cetnosti %) cetnosti %)
Pohoda, klid, zazemi 19,7 | Starosti, nejistota, nespokojenost 25,1
Jistota 179 | Néajem, penize, poplatky 20,2
Domov 10,2 | Jistota, pohodli 8,0
MUj majetek, bohatstvi 99 | Problémy, hluk 7,6
Starosti, prace 8,1 | Zavislost, omezeni 6,4
Investice, hypotéka 7.3 | Vyhazovéni penéz 4,6
Spokojenost 54 | Volnost, flexibilita 4,5
Svoboda, nezévislost 5,2 | Docasnost, mladi 3,6
D@m, zahrada 3,3 | Chudoba, 3patné, obava 2,5
Soukromi 3,0 | Panelak, byt 2,1
Uspora nakladd 1,9 | Majitel, nadjemce, domaci 0,8
Lepsi, vyhodné 1,4 | Najemnik, smlouva 0,8
Neni to moje 0,7
Nevi 1,5 | Bydlim tak, souc¢asnost 0,7
Jiné 5,3 | Cizi prostiedi 0,6
Domov 0,3
Nevi 2,4
Jiné 8,9
Celkem 100 | Celkem 100

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 3003.
Otazka: Rekl/a byste nam jedno slovo, které se Vam automaticky vybavi s vlastnickym bydlenim, tedy
bydlenim ve svém (resp. s bydlenim v ndjmu)?

Pro velkou cast respondentl neni vlastnictvi bydleni prostiedkem k propoci-
tanému ¢i alespon odhadovanému finan¢nimu zisku, ale zptisobem k zajisté-
ni soukromi a nezavislosti. To se projevuje v Casté volbé slov muj/sviij, ktera
se v rozhovorech vyskytla 1020krat (6krat Castéji nez v ORAL 2013), a slova
viastni, které se vyskytlo 547krat (17krat Castéji nez v ORAL 2013).

Tabulka 1.2: Mentalni obrazy srovnavajici pravni divody uzivani bydleni
(faktorova analyza; po omezeni na vysvétleni variability
v asociacich mezi pravnimi diivody uzivani, a nikoliv uvnitf
pravnich divodu uzivani)

Asociace (proménna) Faktor 1 - dominantni Faktor 2 - doplnkovy

Investice (vlast.) 0,039 0,402
Zavazek (vlast.) -0,191 0,452
Starosti (vlast.) -0,098 0,528
Zazemi (vlast.) 0,424 -0,110
Jistota (vlast.) 0,419 -0,101
Domov (vlast.) 0,589 -0,004
Flexibilita (ndjem) 0,019 0,583
Bezstarostnost (najem) -0,026 0,652
Svoboda (ndjem) -0,141 0,565
Starosti (ndjem) 0,197 —0,581
Vyhazovani penéz z okna (najem) 0,573 -0,043
Nejistota (ndjem) 0,712 —-0,054

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 3003.

Poznamka: Tabulka uvadi faktorové zatéze po rotaci Varimax s Kaiserovou normalizaci.

Abychom vice prozkoumali povahu sdilenych ptedstav o nabyvani bydleni
a zjistili, jak je v nich reprezentovana povaha a vztah ekonomickych a neeko-
nomickych vyznamt, provedli jsme analyzu Cetnosti spoluvyskytii nejcastéjsich
vyznamovych slov, ktera respondenti v rozhovorech pouzili. Matici spoluvyskytt
slov (pfesnéji lemmat) jsme prevedli na jejich vzdjemné vzdalenosti a ty jsme
nasledné vizualizovali v dvourozmérném prostoru (Graf 1.2).

V grafu se jasné zobrazuji ekonomické a socidlni dimenze vyznamt, spojo-
vanych ve vypovédich respondenti s pofizovanim vlastniho bydleni. Ve spodni
Casti se nachazeji slova prodat, kupovat, tisic, milion, financni, prodavat, nabid-
ka, realitka apod., ktera reprezentuji ekonomicky rozmér volby bydleni. Prava
strana se tyka hledani a vybéru bydleni (napt. hledat, najit, lokalita, znamy,
nabidka), zatimco na levé stran¢ jsou sdruzena slova vztahujici se k financovani

23



Vliv socialnich norem na poptavku po bydleni: ekonomicka iracionalita jednani a nestabilita trha bydleni

bydleni (napt. hypotéka, financni, tisic, prodat, milion). Na horni strané grafu
nalézame slova, jejichz vyznam odkazuje k socialnimu rozméru potizeni si by-
dleni: rodina, rodic, prace, dité, zit, mésto apod. Uprostied grafu jsou pak dvé
slova vztahujici se pfimo k respondentovi jako aktérovi, ktery propojuje socialni
i ekonomickou dimenzi (sviij, sam). Vysledky CATA nadm ukézaly, ze prvo-
nabyvatelé bydleni v rozhovorech popisovali své jednani a vysvétlovali jeho
divody odkazovanim na (ne zcela ur¢ité) ekonomické skutecnosti, ale v jesté
veétsi mife na socidlng relevantni faktory.

Vyznamna role socialni dimenze a neurcitost ekonomické argumentace
naznacuji potencialné vyznamny vliv socidlni normy, resp. kvantitativnim
vyzkumem zjisténé¢ dominantni mentalni mapy, na jednani lidi, ktefi si po-
fizuji své prvni bydleni. V prvni fazi jsme zjistovali znalost této mapy a te-
prve poté jeji potencidlni vliv na rozhodovani respondentti z vyzkumu Pr-
vonabyvatelé bydleni 2012-2013. Znalost dominantni normativni a hodno-
tove zabarvené mentalni mapy o hierarchii pravnich diivodii uzivani bydleni
mezi respondenty kvalitativniho vyzkumu byla pfitom testovana nepiimo:
pomoci expertniho odhadu pravniho diivodu uzivani bydleni u tietich osob,
a to na zaklad¢ fragmentt informaci ziskanych z vynatka rozhovort z jiné-
ho vyzkumu (tedy s vyuzitim metodického postupu M2A popsaného vyse).
Z duvodu omezeného prostoru se budeme vénovat pouze t€ém vynatkim,
u kterych bylo urceni pravniho diivodu uzivani bydleni mezi t¢astniky sku-
piny téméi konsensualni; plné znéni pouzitych vynatkt je uvedeno v Ptilo-
ze 1.3.

Prakticky vSichni GiCastnici skupinovych diskusi (87 %) dospéli k zavéru, ze
vynatek 2 je z rozhovoru s vlastnikem rodinného domu; ve vynatku podtrhli
zejména vyroky ,,jako rodice ji to mohli doptat” (jednoznaéné nejcastéji pod-
trzeny vyrok), ,,zasobili jsme ji hodné krouzky*, ,,mam z toho dobry pocit*
a ,piijela s tfidou z Anglie*. V nasledné diskusi ucastnici odlivodiiovali své
rozhodnuti tim, Ze je to ,,takovy rodinny, zadné starosti“ (fg 1),’ ,,n&jaka rodi-

5 Fgznamena focus group (skupinova diskuse). Fg 1 znamend prvni focus group. Celkem bylo usku-
te¢néno sedm focus groups.

Graf 1.2: Matice vzdalenosti hlavnich slov (lemmat) v dvourozmérném
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na a ten pocit jistoty, Ze tam prost¢ nemaji zadny starosti s ni¢im* (fg 1), ,,jsou
schopni zabezpecit v§echno (fg 2), ,,vyvolalo to ve mné predstavu hrozné
veselé a bohaté rodinky* (fg 3), ,,jsem vidé¢l takovou tu americkou rodinku,
dcera prijede z Anglie, pfibehne zlaty retrivr, se objimaji“ (fg 3), ,,vymazlena
hol¢icka bohatych rodi¢i z domecku® (fg 4), ,,vibec nema zadné starosti, je-
nom svoji dceru® (fg 5), ,,pohoda ve vlastnim* (fg 5).

Silny konsensus také zavladl nad vynatkem 7, kdy 84 % ucastnikti rovnéz
zvolilo vlastnika bydleni. Hlavnim podtrzenym vyrokem byl tentokrat ,,muz
nechtél, abych pracovala® a v diskusi ucastnici uvadéli, ze ,,chlap mél penize*
(fg 1), ,,me to evokovalo ty prachy“ (fg 1), ,,neni tady néjaky negativismus
vuci bydleni® (fg 3), ,,takovym uz klidem stafi, mi to zni* (fg 3), ,,jeji manzel
vydélal hodné a starala se jenom o déti“ (fg 4).

V piipadé vynatku 3 naopak téméf vSichni Gcastnici diskuse (95 %) do-
spéli k zavéru, ze se jednd o najemnika; Gcastnici podtrhli zejména vyroky
,heplanuju daleko do budoucnosti (jednoznaéné nejcastéji podtrzeny vyrok),
»hovy stimul®, ,,pocit svobody®, ,,volim sama®. V nasledné diskusi uvadéli
argumenty, ze se jedna o ¢loveka, ktery ,,sebere batoh a na rok nékam odjede*
(fg 1), ,.ktery se vyda vSemi sméry* (fg 1), ,,nefesi, co s nim bude* (fg 1),
»heciti potfebu se usadit™ (fg 3), ,,nezavislost™ (fg 3), ,,nevaze se na n¢jakou
nemovitost™ (fg 4), ,,Zije ze dne na den” (fg 5), ,,nékdo, kdo se teprve hleda“
(fg 5), ,,se boji a nechce se nékde vazat™ (fg 6).

Silny skupinovy konsensus zavladl i okolo vynatku 4: 78 % ucastnikli zvo-
lilo najemnika a podtrhnuta byla zejména nasledujici slovni spojeni: ,,nevim,
kam patiim, kam se mam vrtnout* (nejCastéji podtrzeny vyrok), ,,nejsem si jis-
ta, co je spravné, co neni,“ nebo ,,boj o preziti, existenéni“. Uéastnici diskuse
si predstavovali dotdzaného jako ¢lovéka, ktery ,,neni si jisty, a to vlastnik by
si mél byt jisty* (fg 3), ,,kdyZ nevi, kam ptijde dal, tak pro¢ by to fikal, kdyby
mél vlastni byt (fg 3), ,,nema zajisténou budoucnost, nema jakoby to opérné
misto, ten opérny bod* (fg 4), ,,neni rozhodnuta, co vlastné chce* (fg 5), ,,rada
by se usadila, ale prosté moc ji to nejde® (fg 5), ,,deprese” (fg 6), ,,je rozharana
v tom zivoté* (fg 6), ,,ma prosté krizi (fg 7).

Z vyse uvedeného, stejné¢ jako z rozboru zde neuvedenych vynatki ztetelné
vyplynulo, Ze vlastnictvi bydleni se asociuje s bohatstvim, rodinnym Zzivo-
tem, planovanim, jistotou, nadefinovanou budoucnosti, klidem, pozitivhim
vztahem k zivotu; najemni bydleni pak naopak s finan¢ni tisni, doCasnosti,

flexibilitou, rozvodem, frustraci, vnitini krizi, psychickou nevyrovnanosti, ne-
rozhodnosti, negativismem, neschopnosti organizace, zivotnim netspéchem,
dobrodruznym zivotem a zivotem bez zavazku (i rodinnych). Vysledky skupi-
novych diskusi tak zfetelné prokazaly, ze lidé, kteti se rozhodli koupit si své
prvni bydleni, dominantni mentalni mapu ohledné nadrazenosti jedné formy
pravniho diivodu bydleni nad druhou védomky nebo nevédomky znaji; acko-
liv vynatky byly pouze z rozhovort s vlastniky bydleni, socialni norma pfisu-
zuje ur¢itym vyrokiim, zivotnim situacim a postojum rozdilné pravni dtvody
uzivani bydleni a toto kli§é vede k jejich diferenciaci.

Z vysledkt kvalitativni heuristické analyzy prvnich hloubkovych rozhovo-
ri s 32 respondenty (15 nahodné vybranych hloubkovych rozhovorti ve més-
té¢ B¢ a 17 nahodn¢ vybranych rozhovorti ve mésté Ostrava) vyplynulo, ze
hlavnim divodem (motivem) pro koupi vlastniho bydleni mezi prvonabyvateli
bydleni neni raciondlni srovnani pragmatickych uzitkti z obou forem pravniho
diivodu bydleni, ¢i dokonce finan¢ni kalkulace nebo snaha dosahnout vynosu
z investice, nybrZ nasledovani socialni normy (at’' uz védomeé, ¢i strategicke), dle
které je vlastnictvi bydleni pro ty, ktefi neocekavaji casté stéhovani v budoucnu,
za vSech okolnosti lepsi nez bydleni v najmu (11 z 15 analyzovanych rozhovort
v Brné a 11 ze 17 analyzovanych rozhovort v Ostrave).

Respondenti v téchto pfipadech ¢asto uvadi na prvni pohled ekonomicky
racionalni nebo pragmatické argumenty pro koupi bytu, jako naptiklad vétsi
jistota dlouhodobého bydleni, nizsi naklady, vétsi svoboda pii vybaveni bytu
dle vlastniho ptani nebo vhodnéjsi ulozeni penéz nez v piipade jinych inves-
tic. Rozhovory vSak ukazaly, Ze tyto argumenty nejsou zalozeny na znalosti
faktl, sbéru relevantnich informaci nebo na dikladnéjsi analyze a srovnani
vetejné dostupnych dat (coz bylo zjisténo diky vyuziti metodického postupu
verifikacniho dotazovani M1A, specifikovaného v metodologické sekci této
kapitoly). Ukéazalo se, Ze tito respondenti neznaji prava najemnikt vyplyva-
jici z obCanského zakoniku, véetné moznosti vypovédi z ndjmu; respondenti
si nezjistovali a ani nehledali moznosti zajisténi dlouhodobého najemniho
poméru; neméli zadné informace o vynosech a rizicich z alternativnich moz-
nosti investovani a neudélali zadny pokus najit pronajimatele, ktery by jim
umoznil vybaveni bytu podle vlastnich preferenci. Tito respondenti rovnéz
typicky neprovadi zadné konkrétni (matematické) srovnani finan¢ni vyhod-
nosti bydleni v riznych pravnich formach bydleni, a pokud jsou k tomu ta-
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zatelem vyzvani v jejich nebo jiném obecném pripadé, pak nejsou schopni
takové srovnani provést nebo je jejich srovnani z ekonomicky racionalni per-
spektivy zcela nespravné. Ve vétsing piipadu tito respondenti také explicitné
zpochybiuji investi¢ni motiv v pozadi koup¢ bytu.

Nejcastéji je v jejich piipade jako hlavni motiv koup€ bytu zminovana potieba
Jjistoty, ktera vSak neznamena jen jistotu dlouhodobého bydleni, ale také kotvu
v nejistém a rychle se ménicim svéte. Ackoliv se neziidka v rozhovorech i s t€mi-
to respondenty objevi i slovo investice ¢i majetek, tyto terminy jsou chapany spise
jako ,,néco vlastnit v nejisté dobe*, ,,mit pojistku®, ,,penize nemusi mit zadnou
hodnotu, cihly ano®, ,,investice do vlastni budoucnosti* (na penzi ¢i jako predmeét
dédictvi pro déti), a nikoliv jako investice v ptisné ekonomickém chapani smyslu
tohoto slova, tedy vloZeni penéz za tcelem realizace n¢jakého vynosu.

Pti verifikacnim dotazovani respondenti zpravidla opousti vagné defino-
vané pragmaticky orientované motivy a kon¢i odkazem na socialni normu,
jez automaticky dava rovnitko mezi domov, jistotu a vlastnické bydleni, jak
nazorné ukazuji nasledujici vynatky z rozhovort:

,,... Vlastni bydleni, tam to nema zadné asi nevyhody... protoze ten pocit, ze
néco je moje, to Vam nikdo neda jen tak... i kdybych na tom méla prodélat...
to je historicky zakorenéné. S tim prosté nic neudelame, zZe bysme to behem
Jjedné generace zménili.” (Jolana)

,,... najemni bydleni je pozustatek z minulosti... jednoznacné preferuju
z mého hlediska viastni bydleni.” (Kamil)

,,... md tendence spousta lidi z mého okoli mit ten svuj maly hrad... to urcite
bych doporucila viastnictvi... kazdopdadné podle mého je nejlepsi investovat do
sveho viastniho, protoze takhle vyhazujete penize oknem... a viastné nemate
nic ve vysledku.” (Zuzana)

,,... Vlastnim, jsem zajisteny, mam néco, co md néjakou hodnotu... prosté
porad néco vilastnim... miizu délat, co chci... jakmile budu mit penize na to,
abych stavél, tak ho budu staveét, ja nebudu moc resit, jako zZe ted’ka jsou ne-
Jjaké vysoké ceny, protoze ja nevim presné, co bude za rok, miizou stoupnout,
miizou klesnout...” (Ignac)

,,... ten prijemny pocit, Ze si miizu na néco sahnout a rict si, to je moje nebo
to je nase spolecné s pritelkyni, zZe je to hrozné super pocit, ktery pro mé hodné
znamenad...” (Hubert)

,,... Z€ penize, které do toho davame, prosté byly potom nékde videt, ne zZe to
Jjde néjak jako majiteli, nebo méstu, nebo nékomu a vlastné my nemame porad
nic... pro nas to bydleni byla velka priorita celkove Zivotni... néco jiného je,
kdyz jdete treba do parku, tam to neni vase prosté... Proste ja v bydleni chci
mit opravdu jistotu, Ze to bydleni bude, zZe od toho prosté miizu néco ocekavat,
to je prosté v zivoté pro mé strasné diilezité.” (Magda)

... UZ Z podstaty véci si myslim, Ze osobni viastnictvi bude vzdycky lepsi,
protoze at se déje, co se déje, tak ten byt je jednou Vas.” (Viktor)

»r-.. jit do viastniho je vzdycky lepsi... pokud ma clovek dost penéz, tak je
dobré si koupit svoje, byt malinky bydleni, ale svoje... chceme jit do svého, mit
néco, kde to budeme mit uz definitivni... tak my jsme jako podle té knizky ji,
rekli, Ze az tam budeme, tak tam bude ta vila Vilekula a ted’ u té kamaradky,
to je ten pusty ostrov, kam Pipi jela jenom na tu navstévu, abychom to détem
nejak priblizili.” (Pavlina)

,,Ale prosté ty penize, pokud dam do nemovitosti, tak si myslim, ze ten clovek
nikdy nemiize udélat chybu... uz je to véc, kterd je vase, se kterou miizete dal
néjak spekulovat.” (Eliska)

W Vzdycky bych se rozhodla pro viastni bydleni, pokud dostanu pujcku...
mam proste par cihel, které jsou moje, jako néjaky papiry, ktery nékde takhle
prosté bouchne néjaka bomba, nebo prosté nékde néjaky zemétreseni a viech-
ny penize jsou pryc.” (Amélie)

,,Dlouhodoby podndjem se mi nelibi, strasné moc se mi nelibi, ale ten krdt-
kodoby, kdy je teda to za cilem nasporit, tak to jsem ochotna... od zacatku
gymndzia pocitam s tim, Ze bych chtéla mit byt v osobnim vlastnictvi... mam
prosté rada tu svoji jistotu, ze je to moje a je jenom na mné, je to viastné v mych
rukach.” (Sylva)
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,,Je to nas majetek. Je to nase. Takhle nic nemame. Takze je to proste jasny.*
(Sabina)

Pro nékteré z téchto respondentti predstavuje koupé bytu dikaz jejich do-
spé€losti a posun na normativné definovaném zebticku bydlen:

.,V momenté, kdy jsme teda dostudovali, tak jsme se rozhodli, Ze uz se teda
postavime na vlastni nohy... takze my uz jsme pak do toho vylozené vietéli po
hlave, protoze pokud jsme chtéli, aby se to pohnulo, tak to bylo tireba udélat
hned a radikalne... hlavné jsme chteli sami sobe dokdzat, ze miizeme néco
vybudovat, néco vlastnit, mit domov, to je takovy zaklad, néco mit* (Simon)

,,... bude mi 30 let a nemdam jesté nic viastniho a ani nic za sebou. Nemam ro-
dinu, nemam déti, nemam nic, co jsem vybudovala, vytvorila... takze jsem méla
pocit, Ze budu mit néco svého, Ze to bude nejaky posun dopredu, ze budu mit néco
za sebou, co uz jsem zvladla... ale vzhledem k tomu, Ze to bylo opravdu takové
spontanni a mozna rozhodnuti ucinéné ne uplné na jistych opravdivych nebo
overenych podkladech, tak jsem si byla hned rozhodnutda, ze koupim.* (Jitka)

,,... beru ten byt jako soucdst toho vyvoje... v uvozovkach jsem postavil diim,
ted’ zasadit strom a zplodit syna... myslim, Ze uz jsem na to pripraveny, protoze
mam urcity vek... chei investovat do své budoucnosti.” (Robert)

Nekteti z nich jsou si dokonce védomi vlivu socialni normy, ale jejich roz-
hodnuti to nikterak neovlivni:

,,... mit svoje viastni je pro mé hodné, viastni bydleni je pro me hodné diilezi-
té... ja si myslim, zZe se u té nové generace méni pohled na vlastnictvi obecné...
ale my jsme vyrustali v néjakém hodnotovém zebricku, ktery byl prosté po-
staven na viastnictvi nez na uzivani... a jeste porad jako néco vlastnit, mozna
to mame od svych rodicu, jesté ja jsem zasazen svou babickou a dédou, kteri
proste meéli sva pole.” (Hynek)

, Kdyz jsem byl sam, tak to bylo jedno, to jsem to neresil. Ale ted’ uz jsme
néejakou dobu ve dvou a chtéli bysme se néjak usadit a citim, Ze to spolu néjak

souvisi... prosté clovek uzral. Ve 32 uz prosté néjak zakoncit to mladi a zacit
by odpoveédny... tady asi ta vychova nebo ta tradice takova... jako samozrej-
mé musim uznat i jd, Ze néco tam prosté je, co nuti clovéka si rict, ze asi je to
viastni lepsi jako. I kdyz to sam nedokazu poradné nadefinovat, co to vlastné
Jje, proc to tak je." (Libor)

... ted, kdybych ja byla v prondajmu, tak pro mé to bude vyhodnéjsi... iikdam,
kdybych neméla deti, tak to neresim, ale tim, Ze prostée mam dite a ma jenom
mé, tak musim o tomhle premyslet... prosté furt to tady bude, kdyby néco, tak
pro ni, takhle jsem to myslela.” (Sandra)

,,Do najemniho bydleni bych nesla. Mné pripada, ze kdyz je ¢lovek schopen dat
dohromady ty finance, tak je lepsi, kdyz se ma treba zadluzit, tak si poridit to svoje
bydleni... Mozna je to jenom takova zaleZitost v mysli ¢loveka. Mné pripada, Ze je
to uplné iracionalni. Je lepsi, kdyz je to vase, nez kdyz je to nékoho jiného... Asi
mné nejvic vadil ten pocit, Ze se na mné snazi nékdo vydélavat.” (Andrea)

,,Ja nejsem uplne presvédceny o tom, jestli je to ekonomictéjsi, protoze
nakonec financné nevyplati... Mozna ze v tom dost hraly roli i jako emoce,
Jjako takova potieba pocit zakotvenosti... moznd, Ze opravdu ty argumenty
pro byly hodné emocionalné podporeny... jako takova mozna az trochu spla-
Senost, trochu takovy pocit jako toho, ze kdyz ne ted, tak uz nikdy... Myslim
si, Ze svym zpiisobem i pro nas to mize byt hodnée Spatny krok.” (Tobias)

Ekonomicky raciondlni motivy pro vstup do vlastniho bydleni byly patrné jen
u menSiny respondentd: 6 ze 17 v Ostravé a 3 z 15 v Bmé, a ve vétSiné pripa-
di byly i zde motivy pouze ¢astecné racionalni. V Ostravé byla v této skupiné
respondentii zminovana zejména financni vyhodnost vlastniho bydleni oproti
najmu, ktera se opirala o vice méné relevantni, i kdyz mnohdy stale neptesné
srovnani najmu a uzivatelskych nékladt vlastnického bydleni. Nepiesnost vy-
poctu spociva zpravidla v tom, Ze respondenti nezapocitavaji nékteré nakladové
polozky (u uzivatelskych naklada vlastnického bydleni je vynechana casto de-
preciace bytu, prispévek do fondu oprav domu a naklady obétované piilezitosti
z vlastnich investovanych prostfedkil, do najemného jsou naopak ¢asto zapoci-
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tavany dodate¢né sluzby nebo vydaje za energie). Casto také byly srovnavany
byty o nestejné hodnoté. V Brné byl pak v této skupiné respondentd zminiovan
nejcastéji investicni aspekt koupé, Casto dokonce s planem v budoucnu byt pro-
najmout; odhad vynosu byl tentokrat zalozen na relevantni kalkulaci vynosu
z investice ve srovnani s vynosem z jinych investic. Respondenti v této skupiné
se od ostatnich li§i niz§im vékem (vétSinou do 30 let) a také skuteCnosti, ze
v jejich piipadé je finan¢ni vypomoc ze strany rodiny mensi (ackoliv mezi nimi
existuji i ti, ktefi ,,investuji* spolecné s rodici).

Za vyuziti MaxQDA jsme provedli komplexnéjsi obsahovanou analyzu 36
prvnich a druhych rozhovort s 18 ndhodné vybranymi respondenty. Tato ob-
sahova analyza ukazala, Ze se socidlni norma (doxa) zejména vaze ke dvéma
témattim — investice a jistota. Uz bylo zminéno, Ze investice je ovsem chapana
jinak nez ve standardni ekonomické teorii a praxi. Znalost doxa odkryta touto
analyzou ukazala, Ze vlastnictvi véci jako takové uz samo o sob¢ piedstavuje
investici a neni zapotiebi zadny dodatecny kapitalovy vynos (Tabulka 1.3).
Mimo to, investi¢ni motiv se velmi tizce vaze k motivu jistoty; oba motivy se
vzajemné prolinaji a doplnuji (Tabulka 1.4).

Vlastnictvi bydleni se tak automaticky transformuje do jistoty budoucnosti.
Jistota je pohled do budoucnosti, a vlastnické bydleni se asociuje s budoucnos-
ti, jelikoz se jedna o néco, co by mohlo byt pfedmétem dédictvi. Je vnimano

Tabulka 1.3: Struktura znalosti doxa zjisténa ze 103 relevantnich segmentt

Koéd - investice Pocet segmenti

Investice 103
- (do) vlastnictvi 78
- (pro) zisk 25

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, 36 ndhodné vybranych rozhovord.

Poznamka: Segmentem je nazyvéna ¢ast textu (pfepsaného rozhovoru), kterd obsahuje jednu nebo
vice vét vazicich se k uré¢itému vyznamu ¢i tématu. Segmenty vazici se ke stejnému tématu jsou kdédo-

vany stejnym kédem.

jako investice do sebe, vlastni rodiny a jistoty budoucnosti obou. Schéma 1.1
pak ukazuje detailngjsi popis typické heuristiky uzivané témi respondenty,
ktefi byli identifikovani jako ti, jez nevédomky ¢i socialn¢ strategicky nasle-
duji socialni normu; zaroven ukazuje hlavni (jadrové) motivy v pozadi této
slozité heuristiky, jez byly zjiStény pomoci M1B metodologického postupu,
popsaného v metodologické sekcei kapitoly: témito hlavnimi motivy (hodno-
tami) jsou jistota, domov a dospélost. Zatimco heuristika obklopujici motivy
domova a dospélosti pfimo mifi k socialni normé, fetézové dotazovani pouka-

Tabulka 1.4: Frekvence analyzovanych segmentii a jejich distribuce v kddech vztahujicich se k doxickych vyrokiim tykajicim se koupé bytu

SV,St,,ém . S S ) = S s S < > S IS I N 5
kédi/respondenti E )g '_§ % g :2 % § E g § § E § § E % .E
< 2 A R < = & Q & 3 B ) s I 2 ] a =
DOXA
Investice
do vlastnictvi 2 6 6 3 7 3 4 3 3 5 3 1 2 5 1 6 4 4
pro zisk 10 4 1 2 1 4 1 1 1
Bezpeci 6 9 1 4 5 6 5 1 3 3 2 8 5 4 10 1 5 3

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, 36 ndhodné vybranych rozhovord.

Poznamka: Tabulka ukazuje frekvence segmentti ve vybranych rozhovorech (sloupce reprezentuji jednotlivé respondenty). Segmentem je nazyvéna cast textu (pfepsaného rozhovoru), které obsahuje jednu nebo

vice vét vazicich se k urc¢itému vyznamu ¢i tématu.
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Schéma 1.1: Typicky retézec heuristiky oduvodnujici koupi bytu

.. domov "
Jistota (kofeny) dospélost

jistota pro jistota pro déti svoboda z4zemi pocit pocit, ze
budoucnost (dédictvi) vybaveni bytu (i pro déti) nezavislosti a jsem

(ve staif) podle vlastniho odpovédnosti v Zivoté
prani néco

| dokazal/a

| investice — majetek
koupé bytu

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013.

koupé bytu koupé bytu

zalo na dilezitou stfedovou pozici motivu investice—majetku, jez je soucasti
heuristiky motivu jistoty.

Skutecnost, ze pravni divody uzivani bydleni nejsou ve valné vétsing eko-
nomicky racionalné srovnavany dle predpokladu ekonomické teorie, byla
dodate¢né prokazana, kdyz meli respondenti dat expertni radu tazatelce (za
vyuziti metodologického postupu M2B popsaného v metodologické sekci ka-
pitoly). Na konci prvniho rozhovoru tazatelka pozddala o radu, zdali by si
méla ona sama v jejich mésté spise koupit byt za cenu x, ¢i pronajmout stejny
byt za najem y; x a y odpovidaly primérné cené/najmu mensiho bytu v daném
mésté a koupé bytu méla byt hrazena uveérem se 100% loan-to-value ratio (tj.
hypote¢ni uvér by kryl celou cenu kupovaného bytu). Nastoleni hypotetické
situace umoznilo respondentim odhlédnout od jejich slozité realné situace
a postavilo je do role nezavislého ekonomického experta.

Pouze jeden respondent ze vsech 58 dotdzanych srovnal ekonomicky raci-
onalné ,,spravné* uzivatelské naklady vlastnického bydleni s vysi najemného
(. spravné zapocital irokové naklady a depreciaci pii tomto finan¢nim srov-
nani). DalSich 9 respondentl pak provedlo alespon néjakou kalkulaci a financ-
ni srovnani; vétsina z nich spravné secetla mésicni (roc¢ni) splatku hypoteéni-
ho uvéru s odhadem depreciace a srovnala tento thrn s Cistym ndjemnym; pti
srovnani vSak kalkulovali s celou, a nikoliv jen trokovou ¢asti splatky tvéru.
Ani jeden respondent do kalkulace nezahrnul o¢ekavany vyvoj cen bytl v bu-

doucnu (investi¢ni motiv). Naopak, 48 z 58 dotdzanych neprovedlo zadné fi-
nan¢ni srovnani; 14 respondentti uvedlo, ze zalezi zejména na predpokladané
dobé¢ pobytu, dva uvedli, ze zalezi na tom, jaky by to byl byt, osm respondenti
doporucilo najem proto, Ze je potfeba mit n€¢jaké tspory (100% loan-to-value
ratio je riskantni) a 23 respondentl zastavalo typicky nazor, Ze pokud na to
tazatel ma (stabilni zaméstnani a piijem), tak je vzdy lepsi si byt koupit do
vlastnictvi. Pro vétSinu tak postrada financni srovnani najemného a uzivatel-
skych nékladd smysl; rozhodnuti je jen faktorem ocekdvané doby pobytu,
vyse a stability pfijmu a vySe nasporené ¢astky. Ekonomicky racionalni jed-
nani a uvazovani se zfeteln¢ projevilo az pti rozhodovani, ktery z byt si ma
clovek koupit (v tomto pripadé respondenti srovnavali ceny, urokové sazby,
atributy byt), nikoliv vSak v ptipadé samotného rozhodnuti o koupi bytu jako
takového.

Zamyslime-li se nad hlavnimi (jadrovymi) motivy pro koupi bytu a bude-
me-li je povazovat za specifickeé cile, kterych ¢lovek hodla svym jednanim do-
sahnout (jistota, domov, dospélost), je ziejmé, Ze vSechny tyto cile, jakmile by
byly dosazeny, mohou mit i funkci ochrany tvare. Ackoliv to nejsme schopni
dokazat, domnivame se, ze to neni pouze automaticka doxicka znalost v poli,
ktera vede respondenty ke zdlraznéni téchto motivi, ale miizeme tyto motivy
rovnéz povazovat za strategické (socialné racionalni) cile ve vztahu k jejich
socialnimu statusu. V pifipadé motivu jistoty je vlastnictvi bydleni prostied-
kem k zajisténi osobni dlstojnosti a statusu ve star§im veku, kdy dalsi zdroje
statusu (jako zaméstnani, intelektualni schopnosti, fyzicka krasa) jsou méné
dostupné. Motiv dospélosti chrani tvar pred pfipadnym poskozenim v ptipa-
d¢, ze by se objevily pochyby o tom, ¢eho ¢lovek v Zivoté dosahl a jakou mé
ve spolecnosti pozici. Celych 26 % respondentt kvalitativniho vyzkumu sou-
hlasilo s tvrzenim, Ze ,,jestlize clovék nechce vypadat jako netuspésny v ocich
druhych, musi byt vlastnikem svého bydleni“. Kdyz si pfedstavime mnoZzstvi
divodl pro odmitnuti takového generalizujiciho tvrzeni, je podil kladnych
odpovédi relativné velmi vysoky.

Vysledky vyzkumu Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013 tak potvrdily nasi
hypotézu. Rozhodnuti o koupi bytu je vyznamné determinovano socialni nor-
mou a pro véts§inu mladych a vzdélanych prvonabyvateli bydleni v naSem
vzorku je spiSe slabé odlivodnéno na podkladé ekonomické teorie ptisné raci-
onalnich argumentd. Neni bohuzel mozné jasné rozlisit, kdy respondenti na-
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sleduji socialni normu nevédomky a kdy tak ¢ini ze strategickych divoda. Ve
vysledku to ale neni dtlezité, jelikoz v obou ptipadech je jejich jednani na trhu
vedeno touto normou. Proto je také mozné ocekavat, ze dynamika trhu (vetné
pripadné volatility cen bytll) do zna¢né miry odrazi i dynamiku daného nor-
mativniho socialniho kontextu.

Zaveér

V nasem kvalitativnim vyzkumu Prvonabyvatele bydleni 2012—2013 jsme
vyuzili novy teoreticky ramec tykajici se zkoumani vlivu socidlnich no-
rem na nadkupni chovani na trhu bydleni a specifické metodologické po-
stupy s cilem zjistit, zdali sociologie miize ptispét k souc¢asné diskusi eko-
nom pii hledani pfi¢in neefektivity a nestability trhti bydleni. Zkoumali
jsme odivodnéni rozhodnuti koupit si byt mezi lidmi, ktefi aktualné toto
rozhodnuti ¢ini; tedy aktualné délaji zpravidla nejveétsi investici ve svém
zivoté. Zietelné jsme odlisili ekonomicky raciondlni argumentaci od té,
ktera je ekonomickou teorii povazovana za ,,iracionalni“. Vysledkem je,
ze jsme nalezli (1) systematické odchyleni od ekonomicky racionalni-
ho jednani pfedpokladaného hlavnim proudem ekonomie bydleni, které
(2) prameni spiSe z vlivu dominantni socialni normy (doxa) o ,,spravném-
pravnim dtivodu uzivani bydleni nez (3) z iracionalnich o¢ekavani ohled-
né budoucich vynost z investice do bydleni, jak pfedpoklada behavioralni
ekonomie.

Zaverem tedy je, ze minimalné na nékterych trzich predpoklad ekonomické
teorie o tom, ze vlastnictvi a njemni bydleni pfedstavuji ekonomické substi-
tuty, neplati a princip, ze najemni a vlastnické bydleni jsou propojené nadoby,
je tak porusen. Sociologie tedy studiem socialnich norem miize vyznamné
napomoci pochopeni zakonitosti pii formovani poptavky po bydleni, a tudiz
i pro pochopeni trzni nerovnovahy — stejnym zptsobem, jakym se to jiz dfi-
ve povedlo psychologii skrze behavioralni ekonomii. Budouci vyzkum by
se pak mél zaméfit na co nejlepsi operacionalizaci vlivu socialni normy na
trzni jednani s cilem zlepsit modelovani trhu bydleni a zvysit spolehlivost
pfi hodnoceni systematickych rizik. Ptikladem takové operacionalizace vlivu
socialni normy miize byt naptiklad vyse ¢i volatilita price-to-income ratio,

podil najemniho bydleni na celkovém bytovém fondu nebo socialni struktura
najemnikda.

Vyzkum poukazal i na nékolik dalSich zajimavych fenoménd. Vnimani ri-
zika na trhu bydleni, tedy averze k riziku, neni konstantni, ale podminéna
socialni normou. Lidé témét nevnimaji riziko souvisejici s pohybem troko-
vych sazeb ¢i finan¢ni ztraty z divodu cenové volatility v budoucnu (a pokud
ano, tak jej povazuji za stejné riziko, jako ze na né spadne letadlo) a jediné
riziko, které v souvislosti s pofizenim vlastniho bydleni akcentuji, je riziko
mozné ztraty zaméstnani a neschopnosti splacet hypotecni vér (pro ty, kte-
i si hypotecni uvér berou). Naopak vétSina respondentli vnima jako velmi
silné riziko nebezpeci predcasného ukonceni najmu ze strany pronajimatele
v pifipadé ndjemniho bydleni, a to pfesto, Ze je moznost vypovédi po dobu
platnosti smlouvy jasné¢ regulovana zakonem a ze by diky zvysené konkurenci
v soucasnosti nasli i pronajimatele, ktefi by byli ochotni s nimi uzavfit i dlou-
hodobou ndjemni smlouvu.

Zajimavé rovnéz je, ze veétsi vyuziti hypote¢niho uvéru a mensi financni
vypomoc rodiny vede k tomu, Ze se plisobeni socialni normy oslabi. Tento
zaveér sice nebyl plné potvrzen na datech z kvantitativniho vyzkumu celé
Ceské populace, nicméné to muze byt jen disledkem toho, ze se mize tykat
mladsich prvonabyvateli bydleni (ktefi jsou v kvantitativnim vyzkumu bo-
huzel zastoupeni malo) nez celé populace obecné. Nepotiebuji-li ver, pak je
mezi prvonabyvateli bydleni ndjem Casto vniman jako Cisté vyhazovani pen¢z
z okna, jelikoz respondenti zpravidla nejsou schopni vnimat naklady obétova-
né prilezitosti z vlastnich ¢i rodinnych uspor.

Nejdulezitéjsimi motivacemi pii koupi bytu jsou jistota, domov a dospelost,
pro které socidlni norma determinuje pouze bydleni ve vlastnim. Vlastnické
bydleni ziskalo obraz tézitka, kotvy v nejistém svété, a jelikoz potieba tézitek
je velmi dulezita, vznikla socidlni norma je rovnéz velmi silna. Dokud se ne-
najde jiné té€zitko, pak mira ekonomické racionality pti rozhodovani o koupi
bytu zlistane omezena vlivem této socialni normy.
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Piiloha 1.1: Vybér pravniho divodu uZivani bydleni
dle ekonomické teorie

V ekonomické teorii je fundamentalni hodnota aktiva (rovnovazna cena bytu)
vypoctena jako soucasna cena oekavanych piijma v budoucnu (z najemného
a z budouciho prodeje bytu). Rovnovazna hodnota price-to-rent ratio (pomé-
tfujiciho cenu bytu k ro¢nimu najemnému) je ziskana ze standardniho Lucaso-
va cenového modelu aktiv.

Ekonomicky racionélni spottebitel, ktery poptava bydleni (Ci 1épe bytové
sluzby) na trhu, pak srovnava naklady vlastnictvi s ndklady najmu (najem-
nym) a vybira si levnéjsi z obou variant. Nominalni uzivatelské naklady vlast-
nického bydleni (UC) jsou vypocteny nasledovné:

(1) UC=P-[i,+3], kde

P —cena bytu;
i — urokova sazba v Case t;
— mira depreciace (nakladii na opravy a udrzbu).

Uzivatelské naklady vlastnického bydleni jsou tak ur¢eny urokovou sazbou,
zpravidla ve vysi urokové sazby z hypote¢niho uvéru (urokové naklady pred-
stavuji nejen trokové naklady z pfijatych uvéeri, ale také ndklady obétované
prilezitosti z vyuziti vlastnich ¢i rodinnych uspor prave na investici do bydleni),
a mirou depreciace (jez zahrnuje ptipadné poplatky za spravu domu, piispévk
do fondu oprav atd.); jestlize v dané zemi jsou dan¢€ z nemovitosti vyznamné
a bé&zné zahrnuty jiz do najemného, pak se rovnice (1) dale rozsifuje o sazbu
dané z nemovitosti. Uprava trokové sazby [(1—¢) - i, kde ¢ oznatuje marginalni
sazbu dan€ z ptijmu] mtze byt rovnéz pfidana do rovnice (1), pokud je v dané
zemi mozné Uroky z pfijatych vért z hypoték odecist z daiiového zakladu pro
vypocet dané z piijmu. Raciondlni spottebitel, ktery si vybira jeden ze dvou
ekonomickych substitutll, pak srovnava nominalni uzivatelské naklady vlastnic-
kého bydleni s nominalnim ro¢nim najemnym (R), a pokud:

R > UC .... pak voli vlastnické bydleni;
R < UC .... pak voli bydleni v najmu;

R =UC .... pak je indiferentni ohledné pravniho diivodu uzivani bydleni.

Substituéni efekt v oblasti poptavky je konzistentni se substitu¢nim efek-
tem v oblasti nabidky bydleni. Jestlize, v prvni fazi, neuvazujeme vynos ze
zhodnoceni investice, oéekavana &ista sou¢asna hodnota (CSH) investice do
koupé ¢i vystavby rezidencni nemovitosti je pro potencialniho pronajimatele
rovna diskontovanym budoucim pfijmim z najemného:

@ Npy =Py Rt ) Remha

1+i (1+i)2 (a+DHn’

kde

R, Rz" .., R —cash flow (pfijem z ndjemného) v letech 1, 2...., n;
1 n

D/’ Dz,. .., D —naklady depreciace a spravy;
n
i —urokova (diskontni) sazba zahrnujici i pfipadnou rizikovou
prirazku.

Pokud odstranime depreciaci jak v piipadé poptavky, tak v pfipadé nabidky,
pak v trzni rovnovaze plati:

R = Pi — poptavka
R
P = i nabidka pro n > 30 a stabilni R

* .
A rovnovazna cena (P, ) bytu v ¢ase ¢ je rovna:

(3) P = f—:‘

Vlastnické bydleni v§ak neni pro poptavajici pouze spotfebnim statkem a mno-
ho investorti (pronajimatelit) po€itd rovnéz s urcitym kapitdlovym vynosem ze
své investice, tj. s cenovym zhodnocenim investice v ¢ase. V dusledku toho jak
investori, tak obycejni kupujici maji urcita ocekavani tykajici se budoucich zmén
ceny bytu. Rovnice (1) a (2) se pak rozsiii nasledovné:

4 pro poptavku: UC =P - [it +68— Z_e]’
t
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kde ge/gt oznacuje ocekavané rocni zhodnoceni nemovitosti (rist ceny
bytu), a
(5) pro nabidku:

_ Ri-D; | Rp=Dy | | Rn=Dyn P,
NPV = =Py += 7+ st A+ (1+D)P » kde
P, —hodnota investice (cena bytu) v Case 0,

P~ —ocekavand hodnota investice (cena bytu) v Case n.

Ocekavani cenového vyvoje mohou byt jak racionalni (zalozena na analy-
ze vyvoje fundamentalnich trznich faktort), tak iracionalni. V behavioralnich
ekonomickych studiich se povazuji praveé sebenapliiujici se proroctvi, iracio-
nalni ocekavani a emoce pii oc¢ekavani budouciho vyvoje cen bytd za hlavni
zdroj neefektivity trhu bydleni a nadmérné cenové volatility [Shiller 2000;
Kashiwagi 2014; Hui, Wang 2014; Kuang 2014; Kouwenberg, Zwinkles 2014
a mnoho dalsich].
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Piiloha 1.2: Porovnani kontexti bydleni a trhua bydleni v Brné a Ostravé

Smyslem prilohy je poukazat na existujici rozdily mezi Brnem a Ostravou na
zékladé dat z vefejné dostupnych datovych zdrojii (zejména dat Ceského sta-
tistického ufadu — CSU), které mimo jiné staly v pozadi logiky vybéru téchto
mest pro ucely tohoto vyzkumu. S ohledem na skutecnost, Ze cilem je poukazat
na existenci rozdili mezi obéma mésty i s ohledem na omezeny prostor, jsou
v nasledujicim textu ponechany pouze statistiky, v nichz se ob¢ lokality zietelné
odlisuji. V zavéru jsou uvedeny rovnéz hlavni poznatky zjisténé z individual-
nich rozhovori s vybranymi makléfi ptisobicimi v obou méstech, jejichz cilem
je rozsifit srovnani zalozené na vetejné dostupnych datovych zdrojich a pou-
kéazat na dalsi odlisnosti lokalnich trhti s bydlenim v Brné a Ostravé. Jedna se
o rozsahlejsi prilohu i z toho diivodu, Ze odlisnosti trhti v téchto dvou vyznam-
nych krajskych méstech nebyly takto komplexné dosud popsany, a mohou tak
predstavovat uzite¢ny podklad pro akademickou i praktickou sféru (v oblasti
financovani, bytové vystavby i tvorby bytové politiky).

Porovnani na zdakladé veiejné dostupnych datovych zdroji

Tabulka 1.5 a graf 1.3 znazorfuji vyvoj cen standardniho bytu® v krajskych
méstech podle udaji Institutu regionalnich informaci, s.r.o. (dale jen IRI). Uda-
je ze zdroje IRI byly pouzity proto, ze ostatni cenové indexy (zejména index
transakénich cen Ceského statistického utadu)’ nejsou k dispozici za jednotliva
mesta, ale pouze za vyssi izemné spravni celky. Z tabulky je ziejmé, ze podle
hodnot varia¢niho koeficientu® je Ostrava méstem, kde ceny bytd v pribéhu sle-
dovaného obdobi (tj. v letech 2000-2011) vykazovaly nejvétsi volatilitu, naopak
Brno patii k méstim spise s nizsi volatilitou cen (ovSem nikoliv nejnizsi — ta
byla ze sledovanych mést nejnizsi v Jihlavé a Zlin€). Volatilita cen bytl za celé

6 Standard IRI, tj. jedné se o starsi byt |. kategorie s podlahovou plochou 68 m?, s opotiebenim ve vysi
40 %, umistény v bézné, nikoliv okrajové poloze [viz napf. Lux, Kuda 2008].

7 https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu

8 Variacni koeficient se vypocte jako smérodatna odchylka standardizovana k prdméru a udavé vo-
latilitu ¢asové Fady, v tomto pfipadé tedy indexu vyvoje cen byt mezi roky 2000 a 2011. Cim vy$si
hodnota koeficientu, tim vétsi volatilita cen v daném krajském mésté a naopak.

sledované obdobi v§ak nebyla hlavnim kritériem pro vybér mést pro ucely feseni
grantového projektu. Z udaji IRI i podle dalsich datovych zdrojt (transakéni
ceny Ceského statistického ufadu, cenovy index CS, a.s.)’ je ziejmé, Ze ceny byth
v priiméru do 3. ¢tvrtleti roku 2008 rostly, od 4. ctvrtleti zacaly klesat a v poklesu
pokracovaly i v nasledujicich letech sledovaného obdobi.

Zhodnotime-li miru riistu cen mezi roky 2000 a 2008, je ziejmé, ze v Ost-
ravé v tomto obdobi ceny vzrostly jednoznaéné nejvice (o 352 %, tj. 4,5krat),
zatimco Brno patiilo spiSe k méstiim se stfednim tempem rlstu cen bytt (ceny
se zvysily o 180 %, tj. bezmala ttikrat). V obdobi poklesu cen bytt, tj. mezi
roky 2008 a 2011, se ceny byti snizily podle udajii IRI nejvice praveé v Ost-
cen ve sledovaném obdobi (ceny se zde snizily o necelych 8 %). Shrneme-li
vyse uvedené, tak Brno a Ostrava byly vybrany jako ptiklady dvou mést s od-
liSnym vyvojem cen — zatimco v Ostraveé ceny mezi roky 2000 a 2008 rostly
ze sledovanych mést nejrychleji a po roce 2008 se zase nejvice snizily, Brno
patfi k meéstim s primérnym nartistem cen mezi roky 2000 a 2008 a s jednim
z nejmensich poklest cen po roce 2008.

V nasledujicim textu je uvedeno porovnani obou mést (tj. Brna a Ostravy)
podle vybranych ukazatelt S¢itani lidu, domti a byt 2011 (dale SLDB 2011),
zvefejnénych Ceskym statistickym ufadem (CSU). Nejprve jsou porovnavany
charakteristiky vztahujici se k obyvatelstvu, nasledn¢ ukazatele vztahujici se
k domovnimu a bytovému fondu v obou meéstech.

V tabulce 1.6 jsou porovnavany pocty a podily obyvatel s obvyklym poby-
tem podle ekonomické aktivity, pohlavi a véku. Z tabulky je patrny mirny roz-
dil mezi obéma mésty z hlediska véku obyvatel s obvyklym pobytem — v Brné
je mirn¢ vyssi podil obyvatel v poproduktivnim véku a naopak nizsi podil
obyvatel v pfedproduktivnim veéku. Vyrazngjsi rozdily jsou patrné z hledis-
ka ekonomické aktivity — Brno vykazuje vyssi podil zaméstnanych (o necelé
Ctyfi procentni body) i ekonomicky aktivnich (o vice nez dva procentni body)
obyvatel v porovnani s Ostravou.

9 http://www.csas.cz/banka/appmanager/portal/bydleni?_nfpb=true&_pagelLabel=cenindex_ne-
movitosti_bydleni
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Tabulka 1.5: Index vyvoje cen byt v letech 2000-2011 (2005 = 100)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Var. koef. 2008/ 2011/
2000 (%) 2008 (%)

Brno 68,3 71,3 81,6 104,4 102,2 100,0 116,4 161,7 191,5 188,8 182,1 176,4 0,23 180,4 -79
Ceské Budgjovice 71,0 711 80,1 94,4 102,7 100,0 105,1 126,7 172,2 170,8 158,4 160,1 0,22 142,5 =71
Hradec Kralové 65,4 70,5 80,5 95,6 104,6 100,0 109,7 152,5 181,5 166,5 150,6 146,3 0,20 177,6 =194
Jihlava 68,9 66,2 739 91,7 103,2 100,0 107,6 141,7 157,8 138,0 1277 125,1 0,16 1291 -20,7
Karlovy Vary 66,5 63,6 77,7 97,0 12,5 100,0 100,6 124,6 155,3 168,6 159,5 140,3 0,21 133,3 -9,7
Liberec 56,7 62,0 70,9 89,4 95,8 100,0 120,7 175,8 201,9 184,6 168,5 158,5 0,23 256,0 -21,5
Olomouc 58,1 53,6 66,3 90,5 93,1 100,0 117,8 157,2 181,8 161,2 151,4 146,3 0,19 213,0 -19,5
Ostrava 62,3 58,6 67,4 84,9 105,9 100,0 133,1 205,9 281,8 246,4 2274 214,9 0,32 352,0 -23,8
Pardubice 59,4 62,4 66,4 86,5 106,1 100,0 1101 147,0 177,5 161,9 150,2 142,4 0,19 198,7 -19,8
Plzen 62,1 59,3 68,0 91,4 102,0 100,0 11,8 1379 178,2 158,6 147,7 142,6 0,19 187,1 -20,0
Praha 64,5 69,2 79,4 101,9 102,5 100,0 113,2 1391 180,7 178,7 159,6 148,5 0,21 180,3 -17,8
Usti nad Labem 58,0 53,2 58,4 72,5 89,8 100,0 102,0 138,0 192,3 211,6 1991 182,7 0,29 231,8 =50
Zlin 66,6 71,8 78,2 92,1 102,0 100,0 116,3 147,4 164,3 151,6 140,5 1334 0,16 146,5 -18,8

Zdroj: IRl, viastnivypocty.

Pomérné zasadni rozdil mezi obéma mésty je ve struktute obyvatel pod-
le nejvyssiho ukonceného vzdélani, jak je patrné z grafu 1.4. V Ostravé
je vyrazné vyssi podil obyvatel s trvalym nebo dlouhodobym pobytem se
zékladnim nebo stfedoskolskym vzdélanim bez maturity. Naopak v Brné
je vyrazné vyssi podil osob se stfedoskolskym vzdélanim ukonéenym ma-
turitou a zejména pak osob s vysokoskolskym vzdélanim. Nejvétsi rozdil
mezi obéma meésty je pravé v podilu vysokoskolakt — v Brné ma témér
kazdy ¢tvrty obyvatel vysokoskolské vzdélani, v Ostrave je to kazdy sedmy
obyvatel. Naopak v Ostravé ma témer tfetina obyvatel stiedni vzdélani bez
maturity, zatimco v Brn¢ je to jen neceld ctvrtina obyvatel. Jinymi slovy,
v Brng jsou vyrazné vice zastoupeny skupiny obyvatel s vy$sim vzdélanim
nez v Ostrave.

Rozdily mezi obéma meésty z hlediska zastoupeni obyvatel podle statniho
obcanstvi je patrny z tabulky 1.7. V Brné je nizsi podil obyvatel se statnim
ob¢anstvim CR (v porovnani s Ostravou) a naopak vyssi podil obyvatel se

slovenskym statnim obc¢anstvim a ukrajinskym statnim obcanstvim. V Brné
je celkové vyssi podil statnich ob&and jinych zemi (,,Celkem mimo CR [ci-
zinci]).

Zatimco rozdily mezi obéma mésty z hlediska struktury obyvatelstva
jsou patrné v zasade pouze z hlediska vzdélanostni struktury a podilu ci-
zinct (obyvatel s jinym statnim ob&anstvim nez CR), pokud jde o bytovy
fond, rozdily jsou vyraznéjsi. Konkrétné v Brné je nizsi podil bytovych
domt a naopak vyssi podil rodinnych domt nez v Ostravé: v Brné tvo-
i1 bytové domy (bez ohledu na obydlenost) jen necelych 24 % domt,
zatimco v Ostraveé témer 30 %; rodinné domy tvofi v Brné 73 % domd,
v Ostrave jen necelych 67 %. Podstatné rozdily mezi obéma meésty jsou
i z hlediska stafi bytového fondu, jak doklada graf 1.5. Z n¢&j je patrné, ze
v Brné je vyrazné vyssi podil domt postavenych nebo rekonstruovanych
do roku 1919. Naopak v Ostraveé je v porovnani s Brnem vyssi pocet domt

postavenych nebo rekonstruovanych v letech 1920-1970 a 1971-1990.
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Graf 1.3: Index vyvoje cen byt v letech 2000-2011 (2005 = 100)
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Tabulka 1.6: Obyvatelstvo s obvyklym pobytem
podle ekonomické aktivity, pohlavi a véku

Pocet obyvatel s obvyklym pobytem Brno Ostrava Brno Ostrava
Ekonomicka aktivita abs. abs. % %
ekonomicky aktivni celkem 193 620 141 881 50,2 47,9
z toho: zaméstnani 175 482 123 645 45,5 1,7
Pohlavi
muz 185 404 142 829 48,0 48,2
Zena 200 509 153 395 52,0 51,8
Vék
0-14 let 49 156 40638 12,7 13,7
15-64 let 268 655 206 351 69,6 69,7
65 a vice let a nezjisténo 66770 47 960 17,3 16,2
Obyvatel celkem 385912 296 222 100,0 100,0

Zdroj: CSU (SLDB 2011).

V Ostravé je v porovnani s Brnem mirné vyssi pocet obydlenych domi
(rozdil ¢ini necelé dva procentni body) a v Brné je naopak vyssi podil neoby-
dlenych domt s byty. Pomérn¢ vyrazné jsou rozdily v bytovych fondech obou
mest z hlediska pravniho diivodu uzivani bydleni (graf 1.6). V Brné je vyssi
podil domu vlastnénych fyzickymi osobami (o 11 procentnich bodl) i vyssi
podil domti ve spoluvlastnictvi vlastnik( bytl (jednotek). Naopak v Ostraveé
je v porovnani s Brnem vice nez dvojnasobné zastoupeni domu vlastnénych
bytovymi druzstvy. Podily domil ve vlastnictvi obce/statu jsou v obou més-
tech prakticky totozné.

Brno mé podle definitivnich vysledkd SLDB 2011 vice trvale obydlenych
bytll v porovnani s Ostravou, a to o zhruba 36 tisic. Absolutni hodnoty poctu
trvale obydlenych byt v§ak nejsou piilis vypovidajici s ohledem na odlisnou
velikost (pocet obyvatel) obou mést. Vztahneme-li pocet trvale obydlenych
byt v obou méstech k poc¢tu obyvatel s obvyklym pobytem, rozdily v poctu
trvale obydlenych byt na 1000 obyvatel jsou relativné zanedbatelné — pro
Brno ¢ini hodnota ukazatele 426 bytl, pro Ostravu 431 bytti. Pomémé vyraz-

Graf 1.4: Obyvatelstvo s obvyklym pobytem podle nejvyssiho ukonéeného

vzdélani
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Zdroj: CSU (SLDB 2011).

né jsou vsak podle vysledkti posledniho SLDB rozdily ve struktuie bytového
fondu podle pravniho diivodu uzivani bytu (viz graf 1.7). V Brné jsou vyrazné
vice zastoupeny obydlené byty ve vlastnim domé (o pé&t procentnich bodu
v porovnani s Ostravou) a zejména pak obydlené byty v osobnim vlastnictvi
(o sedm procentnich bodli v porovnani s Ostravou). Podil ndjemnich bytt je
opét vyssi v Brné nez v Ostravé, rozdil Cini Ctyfi procentni body. V Ostrave je
naopak vyrazné€ vyssi podil druzstevnich byt — vice nez ¢tvrtinu obydlenych
bytl tvoti druzstevni byty, v B¢ je to jen 11 % obydlenych bytt.

Graf 1.8 ukazuje vyvoj pfirozeného prirtistku obyvatel v B¢ a Ostrave
na 1000 obyvatel k 31. 12. v letech 1991-2014. Z grafu je patrné, ze v letech
20062008 byl ptirozeny ptirtstek v Ostraveé pozitivni (tj. vice obyvatel se
narodilo, nez umiralo), stejné jako v Brné, ale od roku 2009 vykazuje Ostrava
(na rozdil od Brna) negativni pfirozeny pfirtstek obyvatel. Nejvyssi zaporné
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Tabulka 1.7: Obyvatelstvo s obvyklym pobytem podle statniho obcanstvi

Graf 1.6: Struktura bytového fondu (domy) podle vlastnika domu

(vybér)

Pocet obyvatel s obvyklym pobytem Brno Ostrava Brno Ostrava
Statni obcanstvi (vybér) abs. abs. % %

Ceska republika 359009 285378 93,0 96,3
Némecko 238 85 0,1 0,0
Polsko 458 493 0,1 0,2
Rusko 623 250 0,2 0,1
Slovensko 5264 2273 1,4 0,8
Vietnam 2556 2727 0,7 0,9
Ukrajina 7400 894 19 0,3
Celkem mimo CR (cizinci) 22626 8530 5,9 2,9

Zdroj: CSU (SLDB 2011).

Graf 1.5: Struktura bytového fondu (domy) podle obdobi vystavby
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Graf 1.7: Struktura bytového fondu (trvale obydlené byty) podle pravniho
davodu uzivani

40,0
35,0
30,0
25,0

X 20,0
15,0
10,0
5,0

0,0

38,0

byt ve vlastnim byt v osobnim byt najemni byt druzstevni
domé vlastnictvi

mBrno mOstrava

Zdroj: CSU (SLDB 2011).

37



Vliv socialnich norem na poptavku po bydleni: ekonomicka iracionalita jednani a nestabilita trha bydleni

Graf 1.8: Prirozeny prirtistek obyvatel na 1000 obyvatel kone¢ného stavu
(k31.12))

Graf 1.9: Vyvoj poctu dokoncéenych bytd na 1000 obyvatel v Brné a Ostravé
v letech 1999-2011
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hodnoty dosahoval ptirozeny ptirtistek obyvatel v Brn¢ v letech 1995 a 1997,
v Ostrave pak v roce 1998 a dale v letech 2001 a 2002. Nejvyssi kladné hod-
noty dosahoval pfirozeny piirtistek obyvatel v Bré v poslednich letech, v Os-
traveé pak v roce 1991.

Graf 1.9 ukazuje, ze poc¢ty dokoncenych byttt na 1000 obyvatel se v letech
1999-2011 mezi obéma mesty pomérné zasadné lisily. V Brné byl ve vSech
letech sledovaného obdobi pocet dokoncenych byt na 1000 obyvatel vyraz-

Zdroj: CSU, viastnivypocty.

né vyssi nez v Ostraveé (snad s vyjimkou roku 2010). Kromé toho hodnota
ukazatele vykazovala znacné odlisny vyvoj v pribéhu casu v obou méstech.
V Brné od roku 2000 pocet dokoncenych bytti na 1000 obyvatel rostl, maxima
dosahl v roce 2007 a od roku 2008 klesa. V Ostravé pocet dokoncenych byt
na 1000 obyvatel naopak od roku 2001 klesal, minima dosahl v roce 2007, te-
prve v obdobi 2008-2010 rostl a az v roce 2011 se opét snizil. Zatimco v Brné
se pocty dokoncenych byt vyvijely v souladu s vyvojem trhu (resp. vyvojem
transakénich cen bytii podle CSU), v Ostravé tomu bylo pravé naopak.
Odlisny trend vyvoje poctu dokoncenych bytli v B¢ a Ostraveé objasnuji
grafy 1.10 a 1.11. V grafu 1.10 je znazornén vyvoj poctu dokoncenych bytl
v rodinnych domech (dale RD) (véetné nastaveb, vestaveb a piistaveb) na 1000
obyvatel, v grafu 1.11 pak vyvoj poctu dokoncenych byt v bytovych domech
(dale BD) (vc¢etné nastaveb, vestaveb a pfistaveb) na 1000 obyvatel. Z gra-
fu 1.10 je patrné, Ze pocet dokoncenych byttt v RD se v letech 1999-2005 mezi
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Graf 1.10: Vyvoj poctu dokoncenych byt v RD (véetné nastaveb, vestaveb
a pristaveb) na 1000 obyvatel v Brné a Ostravé v letech 1999-2011
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Graf 1.11: Vyvoj poctu dokoncenych bytii v BD (véetné nastaveb, vestaveb
a pristaveb) na 1000 obyvatel v Brné a Ostravé v letech 1999-2011
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obéma mésty nijak zasadné nelisil, v letech 2006 a 2007 pak byl pocet dokon-
¢enych byt v RD vyrazné vyssi v Brn€ nez v Ostravé. Naopak, v letech 2008
a 2011 pocet byt dokoncenych v RD v Ostravé vyrazné prevySoval pocet bytl
dokon¢enych v RD v Brn¢ (v letech 2009 a 2010 byl v obou méstech zhruba
srovnatelny). Z porovnani grafti 1.10 a 1.11 je zfejmé, Ze v poctu dokoncenych
byt v RD na tom byla ob¢ mésta podobné, pouze v letech 2006 a 2007 Brno vy-
razn¢ 1épe (vyssi pocet dokoncenych byt v RD), naopak v letech 2008 a 2011
Ostrava vyrazné Iépe. Z hlediska poctu dokonéenych byt v BD (v€etné nasta-
veb, vestaveb a pristaveb) Brno vykazovalo ve vSech letech sledovaného obdobi
vyrazné vyssi pocet dokoncenych byt na 1000 obyvatel. Vyvoj poctu dokon-
¢enych byt v BD v grafu 1.11 do zna¢né miry kopiruje vyvoj celkového poctu
dokoncenych byta v grafu 1.9, a to v pripadé obou mést. Je patrné, ze pokles
poctu dokoncenych byt v Ostravé v letech 2001-2007 byl vyvolan nejen po-
klesem poctu dokoncenych byt v RD, ale i poklesem poc¢tu dokoncenych bytl
v BD. Podobné¢ riist poctu dokoncenych byt v letech 2008—2010 byl vyvolan
nejen ristem poctu dokoncenych byt v RD (ten se tykal pouze roku 2008), ale
i poctu dokoncenych byt v BD (zejména roky 2009 a 2010).

Zatimco v Ostrave tvotily ve vétsing let sledovaného obdobi drtivou veétsi-
nu dokoncenych byt byty v RD (s vyjimkou let 2009 a 2010, kdy byl jejich
podil na celkovém poctu dokonéenych bytl jen zhruba tfetinovy), v Brné se
naopak dokoncené byty v RD podilely na celkovém poctu dokoncenych byt
jen zhruba z jedné pétiny (v letech 2000—2002 jejich podil presahoval ¢tvrtinu
vsech dokoncenych bytl, naopak v letech 2007 a 2008 se na celkovém poctu
dokoncéenych byti podilely jen zhruba z jedné desetiny).

Graf 1.12 zachycuje vyvoj miry nezaméstnanosti v obou srovnavanych
méstech v obdobi 2004-2012."" Z grafu je na prvni pohled patrné, ze mira
nezaméstnanosti byla ve vSech sledovanych letech podle ocekavani vyssi
v Ostravé nez v Brn€. Vyvoj miry nezaméstnanosti v obou méstech vykazuje

10 Casova fada je v tomto pfipadé kratsi nez u predchozich ukazateld, protoZe se jedna o Udaje o mite
nezaméstnanosti sledované Ministerstvem prace a socialnich véci (MPSV), které v roce 2004 proved-
lo metodickou zménu vypoctu ukazatele. Udaje do roku 2004 a po roce 2004 proto nejsou srovnatel-
né. Miru nezaméstnanosti sleduje rovnéz CSU (prostiednictvim Vybérového $etteni pracovnich sil;
definice miry nezaméstnanosti CSU a MPSV se lisi), nicméné neuvadi Udaje za obce, pouze za kraje.
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v case shodny trend — pokles do roku 2008 a nasledny rist, v letech 2011
a 2012 pak stagnaci viici roku 2010. S poklesem miry nezaméstnanosti v le-
tech 20042008 se snizoval zaroven rozdil v hodnoté ukazatele mezi obéma
mésty, v letech 2009-2012 se rozdily v mife nezaméstnanosti prakticky neme-
nily a pohybovaly se kolem 3,5 procentniho bodu.

Graf 1.12: Vyvoj miry nezaméstnanosti v Brné a Ostravé v letech 2004-2012
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Srovndni Brna a Ostravy podle vypovédi realitnich makléin

Brno

Z vypovédi dotazanych maklétt realitnich kancelafi v Brné vyplyva, ze se
v poslednich letech nijak vyrazné nezménil pomér mezi poptavkou po bytech
do najmu nebo do vlastnictvi. Najmy jsou podle vypoveédi makléfi sezonni
zalezitost (nejvetsi poptavka v Cervnu az zaii nebo fijnu, zejména ze stra-
ny studentil). Podle nazoru makléit maji lidé obecné spise tendenci vlastnit,
nechce se jim platit relativné vysoké najmy, od vlastnictvi by je mohly odra-

dit jen velké problémy s pijckami (neschopnost splacet) nebo velké vykyvy
v cenach nemovitosti (odrazujici mize byt ale napiiklad i vysoké penadle za
predcasné splaceni hypotecniho tvéru).

Obecné dotazani makléti ocekdvaji v Brn€ v nejblizsich letech spise stag-
naci nebo mirny pokles cen v zédvislosti na lokalit¢ (pokles v méné zadanych
lokalitach a zejména u bytl v panelovych domech). Zajimavé je, ze makléri
se ve svych vypovédich Gplné neshoduji na obdobi boomu — podle nékterych
se jednalo o rok 2007, podle jinych az o rok 2008. Specifickym rysem Brna je
podle vypovédi dotdzanych makléit velka nabidka byt k prondjmu, tj. ndjmy
podle jejich vypovédi v poslednich letech spise klesaji. Specifikem Brna je
velky pocet studentti (Brno jako ,,studentské méesto), coz se projevuje v re-
lativné vysokych cenach pronajmi pravé s ohledem na poptavku zejména ze
strany studentl (podobné napi. v Olomouci). Podle makléit pronajmy ,,jdou
dobie*, ale zaroven je pro n¢ typicka velka fluktuace (po roce se najemnici
meéni). Specifikem Brna je podle vypovédi nekterych makléiti rovnéz absence
nove zpracovaného uzemniho planu, coz je problém zejména u nové vystavby.

K nejvétsimu propadu (zajmu) doslo podle vypoveédi maklétti po nastupu
krize; jednalo se o obdobi 2—3 mésict, kdy trh zcela stagnoval. Pak se objevi-
la poptavka ze strany kupujicich, ktefi ,,méli penize™ a chtéli vyuzit toho, Ze
Sly ceny dolti (ndkup bytu jako investice). Momentaln¢ (rok 2012) poptavka
v zasad¢ stagnuje. Obecné doslo k poklesu objemu obchodl o zhruba 30 %
v porovnani s obdobim boomu. Dtivody boomu makléfi vysvétlovali demo-
grafickou situaci (silné ro¢niky 70. let a zakladani rodin) a dale snadnou do-
stupnosti uverl, hypoték (a to 1 100% tveérh).

Preference poptavajicich se v pribéhu ¢asu (i s ohledem na krizi) podle
makléiti zdsadnéji nezménily; podle nékterych nicméné v obdobi boomu lidé
kupovali nemovitosti i v méné atraktivnich lokalitach, dnes preferuji hlav-
n¢ dobré lokality. Jini makléti zmifuji zejména u prondjmua veétsi diraz na
kvalitu (problém pronajmout byt s umakartovym jadrem), u novostaveb pak
vetsi diraz na stavebné-technickou stranku, 1idé jsou informovanéjsi, vice se
ptaji. Podle vypovédi maklétu jsou nejvice poptavané cihlové byty s dobrou
dostupnosti do centra, nejéastéji o velikosti 2+1, lokality Veveti, Ponava, Kra-
lovo Pole, Zaboviesky; ¢asteéné téz ale i paneldkové byty 2+1 a 3+1 (rozloha
70-75 m?) — v tomto ptipadé se jedna o ,,dostupné bydleni* zejména pro mla-
dé lidi nebo pro méné majetné.
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Makléti rovnéz uvadéli, ze na brnénském trhu neni zadny vylozené do-
minantni pronajimatel nebo developer. Podle dotazanych je vétsina nové vy-
stavby orientovana na okraj mésta, projekty ve vnitfnich ¢astech jsou spise
vyjimkou, ale i pfes vysoké ceny (kolem 50 tis. K&/m?) neni problém byty
v téchto atraktivnich lokalitach prodat. Obecné jsou podle vyjadieni makléit
lidé za novostavby ochotni dat vice pen¢z, i kdyz jsou v horsi lokalité, kde by
si jinak starsi byt nekoupili (nebo jen za vyrazné niz$i cenu).

Makléfi se rovnéz shodli na existenci jakési ,,finanéni iluze* na stran¢ proda-
vajicich. Jeji podstatou je skute¢nost, zZe lidé jsou Casto ,,pomyleni‘ tim, co vidi
na internetu (velkych inzertnich serverech), protoze se nejedna o transakéni, ale
nabidkové ceny. Skute¢né transakcni ceny jsou nizsi nez ceny nabidkové (podle
vyjadieni makléiti zhruba o 10 %), ale lidé tento fakt nereflektuji (nebo jen ve
velmi omezené mife) pti stanoveni prodejni ceny. Az na zékladé zjisténi, Ze se
jimi nabizena nemovitost neprodava, jsou ¢asem ochotni piistoupit na snizeni
ceny. V rozhovorech bylo rovnéz zminéno, Ze smlouvani o cené je néco, co se
objevilo teprve v obdobi krize. Nové maji klienti dokonce tendenci smlouvat
i o provizich realitnich kancelafi. Problémem je podle maklérti i nedostatecny
pristup k informacim — kolik se toho kde prodalo a za jaké (transak¢ni) ceny.
Klienti proto nemohou ur¢it, jaka je spravna cena, nemaji dostatek relevantnich
informaci, rozhoduji se viceméné¢ intuitivné (nebo na zaklad¢é dostupnych, ale
zkreslenych — jak bylo zminéno vyse — nabidkovych cen).

Ostrava
Podle makléti z realitnich kancelafi plsobicich na trhu v Ostravé doslo
v obdobi krize k vyraznému poklesu cen zejména starSich panelovych domu,
a to 0 25-30 %. Nicméné podle nékterych dotazanych napt. cihlové domy
v zadanych lokalitach a pozemky nezlevnily (poptavka vyssi nez nabidka).
Kromé toho podle nékterych maklétii ke stagnaci a nasledné propadu cen
zejména v segmentu levnéjsich bytu (starSich domt, velkych sidlist’) doslo
az na konci roku 2009 (tj. vyrazné pozdéji nez v Brné). Aktualné (rok 2012)
je podle nich obrovska nabidka na trhu (jak v oblasti prodeje, tak pronajmu),
vétSinou pievis nabidky nad poptavkou, diivodem mtize byt i pokracujici
privatizace méstskych byti.

Dotazani makléti se neshodli na tom, zda a zejména v ¢em doslo v posled-
nich n€kolika letech (v souvislosti s krizi) k proméné poptavky po bytech

a domech. Podle nékterych z nich aktualné neni v ptipadé nékterych poptava-
jicich tak silny tlak na lokalitu (nechaji se ovlivnit, pokud jde o vybér lokality,
resp. voli i méné¢ atraktivni lokality), vybér se fidi spiSe podle financnich moz-
nosti (tj. castecné bez ohledu na lokalitu). Naopak podle jinych makléia maji
lidé jasno, pokud jde o lokalitu (a krome toho o cenu), v ostatnich parametrech
se ale nechaji ovlivnit. Jini tvrdi, Ze se zménily preference v tom smyslu, Ze je
vyzadovana ptitomnost balkonu, cihla preferovana pied panelem, nezadouci
jsou byty v pfizemi nebo v poslednim patie a naopak zadany je vytah.

Aktuélné je na trhu vice poptavajicich, kteti kupuji byt jako investici (nic-
méné z hlediska celkového objemu obchodll se nejedna o zasadni podil, je
nicmén¢ vyssi nez v obdobi boomu), tlaci na cenu, vyuzivaji toho, ze nékte-
i nejsou schopni splacet (hypotéku). Hlavnimi diivody koupé bytu v obdobi
boomu bylo to, Ze lidé uzavteli snatek, prest¢hovali se, rozrostla se jim rodina.
Dnes je to mnohem c¢astéji fakt, ze dluzi, potiebuji do mensiho bydleni a fesi
nedostatek financi. Na druhé stran€ jsou dnes lidé pii koupi mnohem informo-
vangjsi, ale také opatrnéjsi.

Mezi nejprodavangjsi patii podle vypoveédi makléit aktualné byty 2+1
nebo 3+1 v cené kolem 1 mil. K¢&. Vyhledavané jsou zejména byty v mést-
skych castech Ostrava-Poruba, Ostrava-stfed, Ostrava-jih, Ostrava-Vysko-
vice, Stara Vila a Nova Vila. V posledni dobé (obdobi krize) makléti zazna-
menali zvySenou poptavku po ndjemnim bydleni, coz si vysvétluji mensi do-
stupnosti hypotecnich uveért (prisn€j$imi uvérovymi kritérii ze strany bank)
a odchodem c¢asti najemnikd z bytd spoleCnosti RPG. V neposledni fadé
mohou byt za zvySenou poptavkou po najemnim bydleni nucené prodeje
u ¢asti populace neschopné splacet pfijaté uveéry. V nejblizsich dvou letech
dotazani makléfi ocekavaji stagnaci nebo mirny pokles cen bytt. Podobné
ceny najmu budou podle jejich ndzoru stagnovat nebo mirné klesat z divodu
siroké nabidky.

Specifikem Ostravy je podle dotazanych maklétti vybranych realitnich
kancelafi zejména spole¢nost RPG jako pronajimatel disponujici vyznamnou
trzni silou, schopny ovlivnit ceny najmi. Obecné se nicméné makléfi nesho-
dovali v nazoru, ze by zna¢ny podil byt vlastnénych spole¢nosti RPG v Os-
trave predstavoval pro trh s ndjemnim bydlenim vyznamny problém — podle
nékterych z nich je to ,,alternativa®, soukromé najemni bydleni (ostatnich pro-
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a jsou v ,,harmonii“. Specifikem Ostravy je podle nékterych makléri rovnéz
vysoka mira nezaméstnanosti, v posledni dob¢ pak stale vice tzv. ,,ekologicka
bublina“ (zvySena medializace Spatného zivotniho prostiedi ve mésté a s tim
souvisejici zvyseny tlak na suburbanizaci). Cast lidi odchéazi z Ostravy do
Prahy, Brna, ale byty neprodava (z divodu nizkych cen), pronajima je. Speci-
fikem jsou podle nekterych makléit rovnéz nizké ceny nemovitosti v Ostrave
v porovnani s jinymi mésty CR.

Makléfi se shodli, ze v Ostravé byla realizovana nova bytova vystavba jen
v relativné velmi omezené mife, a to zejména v letech 2006-2007 s pticho-
dem zahrani¢nich investic (napf. NoSovice apod.). Ceny novych bytl jsou

podle nich velmi vysoké (cca od 30 tis. K&/m?, zatimco starsi byty lze pofidit
i za polovinu), neadekvatni kupni sile mistniho obyvatelstva (lidé radé&ji voli
vEtsi starsi byty v peknych lokalitach). Vysledkem je relativné znany pocet
prazdnych byt v nové dokonéenych bytovych komplexech. Cast z nich je
podle maklétti neprodejnd, a to nejen z divodu relativné vysokych cen, ale
i nevyhovujici dispozice bytt. U novostaveb je podle maklért velmi dule-
zita 1 lokalita a standard provedeni. Podobné jako v Brné i ostravsti realitni
makléti zminili problém ,,financni iluze®, tj. skute¢nost, Ze lidé se pti prodeji
(stanoveni ceny) fidi tim, za kolik prodal n¢kdo byt v jejich okoli v minulosti,
a nereflektuji dostatecné aktualni vyvoj cen.
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Ptiloha 1.3: Vynatky z rozhovori vyuZzité pro skupinové diskuse
v kvalitativhim vyzkumu

Vynatek 1

Ja mam dobry vztah i s dcerou, kdyz méla to obdobi: nefot’ mé, nesahej na
me... ted’ uz se to zlomilo, pfijde za mnou se pomazlit, maminko... mam
z toho dobry pocit, zasobili jsme ji hodn¢ krouzkama, sekla s klavirem, déla
florbal, ale nikde snad nekoufi, nefetuje. A kdyz si pfijde popovidat, a ma
naladu tedy, tak to mam pocit Stésti. Ted’ tieba prijela se tiidou z Anglie, byla
prestastnd, tak mam pocit, ze jsme jako rodice ji to mohli dopfat a ona si toho
vazi a je to vzajemné.

Vynatek 2

Ale ja jsem, mij byvaly muz nechtél, abych pracovala, v uvozovkach délala
kariéru, a me to désné Stvalo, a tak jsem si tady naproti, jak sou ty kastany, tam
jsem si vydupala uklizeni. Takze jsem uklizela a dochdzela jsem pésky a ve
volnych chvilich jsem rozvézela své dcery trabantem po anglic¢tinach, skautu,
kresleni a podobné.

Vynatek 3

Ja vitam jakykoliv novy stimul, ktery pfijde, tak se snazim zivot vést cestou,
ktera je mozna, neplanuju daleko do budoucnosti, délam véci smysluplné, ale
kdyz se néco podafi, nebo nekdy ani nepodafi, tak se s tim snazim vytycit dalsi
sm¢ér, to mi dava pocit toho, Ze si to volim sama. To je ten pocit svobody.

Vynatek 4

Clovék poiad musi planovat, kam pijde dal, premyslet nad kazdym krokem,
nejsem si jista, co je spravné, co neni. Jestli to, co je doma, je to spravné, nebo
nekde ¢eka néco lepsiho, tikaji vam biologické hodiny, slysite to vsude kolem.
Navic dnes je to pro mé boj o preziti, existenc¢ni jako takovy a hodné zmén
v roding, hlavné profesni. A nejvétsi podil hraje vek, oblast, kde Zijete... Ne,
ze nevim, co sama se sebou, dostala jsem se k rozhrani, nevim, kam patiim,
kam se mam vrtnout.
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2. Kdo se rozhoduje na trhu bydleni? Vliv
socialnich vazeb na reprodukci preference
vlastnického bydleni

Tomas Samec, Martin Lux, Petr Sunega, Ladislav Kdzmér, Irena Boumova

Uvod

V této kapitole se zabyvame otazkou, jakymi mechanismy se v Ceské republi-
ce mize mezigeneracné reprodukovat socialni norma o preferenci vlastnické-
ho bydleni nad bydlenim najemnim, jejiz existence a vliv byl prokazan v kapi-
tole predchazejici. Ukdzeme pfitom, zZe na rozhodovani individudlnich aktéra
na trhu bydleni se vyznamnym zpiisobem podili i osoby v jejich socidlnich
sitich, zejména pak nejblizsi pribuzni.

Jak jsme ukazali v predchazejici kapitole, silnd preference vlastnického
bydleni je zfetelna v USA, mnohych statech zapadni a jizni Evropy (s vyjim-
kou Némecka a Svycarska) i v postsocialistickych zemich. Jak rovnéZ ukéazala
predchazejici kapitola, je ziejmé, Ze tato silna preference vlastnického bydleni
je spise zplisobena faktory normativnimi, kulturnimi a socialnimi, nez ze by
byla cisté vysledkem ekonomicky raciondlniho kalkulu. Nejen vysledky na-
Meen 2003; Munro, Madigan 1998; Shiller 2003] poukazuji na to, ze trhy
nejsou jen vysledkem jednani Gcelové racionalnich aktért, ale jsou vyznam-
né ovlivnény kulturné ukotvenymi preferencemi urcitych voleb,! emocemi
— napiiklad strachem, ale i pozitivnim poutem k ur¢itému mistu [Christie et
al. 2008] — nebo postavenim v zivotnim cyklu [Kendig 1990]. Tato kapitola

11V tom smyslu, ze jisté volby (vlastnické bydleni jako zpGsob bydleni v dlouhodobé Zivotni per-
spektivé) jsou brany ¢leny urcité sdilené komunity (v tomto kontextu napf. celé spole¢nosti nebo
rodiny) automaticky jako ty ,spravné” a ,normalni”.

si klade za cil rozvinout tento pfistup, pfiCemz se zabyva vyznamem urcitych
praktik a jejich diskurzivnich legitimizaci v souvislosti s mezigeneracnim
transferem preference vlastnického bydleni; potvrzuje vyznam rodinnych va-
zeb na mezigenerac¢ni reprodukei socialni normy o ,,spravnosti* vlastnického
bydleni a predstavuje konkrétni praktiky, skrze néz je tato norma reproduko-
vana.

Historicka vysvétleni vzniku socidlni normy o spravnosti, normalité
a zadoucnosti vlastnického bydleni se hledaji naptiklad v hospodaiské
(bytové) politice USA, ktera méla za cil nejdiive (ve 30. letech 20. stoleti)
ozivit narodni hospodarstvi [Taylor 1999: 12—13], pozdé&ji pak (po 2. své-
tové valce) zlepsit kvalitu bydleni [Shlay 2006] a jesté pozdeji (v 90. le-
tech 20. stoleti) pak usnadnit pfistup mensin a nizkopiijmovych domac-
nosti k vlastnickému bydleni [Gabriel, Rosenthal 2005: 102]. Pro mno-
ho obycejnych Ameri¢ant se vlastnické bydleni stalo zivotnim idedlem
a zpusobem, jak dosahnout ,,amerického snu®“. Rozsifeni ideologie ,,ame-
rického snu* do dalSich statd je pak podle Stephense [2003: 1011-1013]
vysledkem komplexniho historického a globalizacniho procesu, ktery se
projevuje konvergenci strukturdlnich charakteristik trhti s bydlenim, ale
také sdilenim urc¢itych norem a hodnot. Kromé¢ ptejimani kulturnich hod-
not v ramci euroatlantického kulturniho milieu se norma vlastnického by-
dleni ustavuje i diskurzivné skrze vypovedi, které v textech a promluvach
normalizuji vlastnické bydleni jako spolecensky zddouci [Gurney 1999].
Normdlnim jednanim se pak stava vytvareni domova a napliovani role
,dobrého* rodice a obCana pouze ve vlastnickém bydleni [Gurney 1999:
179], zatimco jiné formy bydleni (ndjemni a socialni bydleni) jsou stigma-
tizovany [Vassenden, Lie 2013]. Podle nékterych autori se vysoky status
vlastnického bydleni upeviiuje pomoci cilenych strategii v procesech ko-
modifikace bydleni.'? Mezi vlastnickym a najemnim bydlenim jsou skrze
uzivani urcitych kolektivnich imaginaci'® vytvafeny symbolické hranice

12 Komodifikace bydleniznamena, ze byty a domy jsou vnimany spise jako komodita na trhu nez jako
mista slouzici k bydleni a vytvareni domova.

13 Vlastnické bydleni je spojovano se zodpovédnosti téch, ktefi si jej pofizuji, zatimco najemni
bydleni je stigmatizovano jako nezodpovédné.
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a vlastni bydleni se stava ,,ptirozenou volbou* [Flint, Rowlands 2003:
224-226]."

Historicky proces legitimizace vlastnického bydleni jako socialni normy byl
v zemich stfedni a vychodni Evropy narusen ideologii socialismu. Soukromé

vvvvvv

tvorily vyznamnou c¢ast bytového fondu rodinné domy v osobnim vlastnictvi —
v roce 1961 bezmala 44 %, v roce 1980 40 % a v roce 1991 témét 37 % bytového
fondu [CSU 2003]."s Najemni bydleni mélo v obdobi socialismu navic charakter
kvazivlastnického bydleni [Lux, Mikeszova 2012: 78]. Po roce 1990 se z divodu
rozsahlé privatizace obecniho (vetejného) bytového fondu postaveni vlastnického
bydleni vyznamnéji posililo: podil vlastnického bydleni v roce 2011 dosahoval
jiz 61 % bytového fondu [CSU 2014]. Lux et al. [2008] porovnavali tzv. deficit
vlastnického bydleni na zaklad¢ vysledktli reprezentativnich sociologickych Se-
tieni realizovanych ve Skotsku, Nizozemi a Francii se situaci v CR. Pokud byl
deficit vlastnického bydleni pocitan jako rozdil mezi stavajicim podilem vlastnikd
a ,,idedlnim* podilem (tj. situaci, Ze by se vSichni respondenti, ktefi si prali byt
vlastniky, jimi skute¢né stali), pak byl pro CR patrny vyrazny deficit vlastnického

14 Kromé téchto diskurzivnich praktik, které z vlastnického bydleni utvafi socialné a kulturné lukra-
tivni cil preferenci ,spotiebiteld”, se jako vyznamny faktor rozhodovani na trhu ukazuje i po-
staveni v zivotnim cyklu jedince. Jinymi slovy, urcité zivotni udalosti (napfiklad svatba, zalozeni
nové rodiny), spojené s typickym chovanim a nutnosti u¢inéni jistého druhu voleb, jsou davany
do souvislosti také s rozhodovanim na trhu s bydlenim [Kendig 1990]. Vék, rodinny stav a pocet
déti urcuji fazi zivotniho cyklu daného aktéra a na zakladé tohoto zafazeni Ize usuzovat, na jakém
misté pomysiného zebficku bydleni by se aktér mél také nachézet. Zebfickem bydleni se zpravidla
rozumi posloupnost jednotlivych druhl bydleni podle pravniho diivodu uzivani a typu zastavby,
sefazenych hierarchicky dle v dané kulture obecnych a sdilenych preferenci [Clark et al. 2003].
Na nejvyssich prickach takového Zebticku se obvykle nachazi vlastnické formy bydleni; pficemz
vrcholem je zpravidla samostatny vlastni rodinny ddim [Lauster 2010].

15 Nezanedbatelny podil viastnického bydleni byl i v jinych zemich socialistického bloku. Napf. Man-
dic a Clapham uvadéji, ze ,dvé tietiny Slovincl zily ve vlastnickém sektoru pred reformami reali-
zovanymi v roce 1991” [Mandic, Clapham 1996: 86]. Vyznamnou roli pfi ziskani takového bydleni
hraly neformalni vazby [Bodnar, Borocz 1998; Bordcz, Southworth 1998]; vystavba byla do zna¢né
miry realizovana svépomoci (pfevazné za pomoci rodiny), materidl a odborné prace byly ¢asto
poptavany na ¢erném trhu [Fehérvary 2011: 28-32].

bydleni v porovnani s ostatnimi sledovanymi zemémi, a to zejména v segmentu
vlastnich rodinnych domi. V CR, podobné jako difve v nékterych jinych zépad-
nich zemich, se tak vlastnické bydleni stalo socialni normou.

Smyslem této kapitoly je poodhalit, jaké socialni mechanismy konstruuji
a udrzuji silu této normy ve spolecnosti. Timto zplsobem uzce navazuje na
kapitolu ptedchazejici, jez sice plisobeni socialni normy pii nakupnim cho-
vani v CR prokézala, ale nevénovala se jiz mechanismiim, které tuto normu
udrzuji pfi Zivoté a mezigeneracné pienasi. Konkrétné se budeme zabyvat vli-
vem silnych a slabych socialnich vazeb [Granovetter 1983] na formovani pre-
ferenci a formami legitimizace socialni normy ve vztazich mezi rodici a jejich
détmi, a to jak z hlediska konkrétni praxe (jednani aktérti), tak i z hlediska
argumentacnich strategii aktérti (diskurzivni strategie a vypovédi). Prokazeme
napiiklad, ze finan¢ni pomoc rodic¢t jejich dospélym détem vyznamné zvysu-
je Sanci, ze se déti stanou vlastniky bydleni. Prvni ¢ast kapitoly je vénovana
teoretickému vymezeni socidlnich vazeb, rozliSeni silnych a slabych vazeb,
a vybranym faktoriim, které ovlivituji rozhodovani o pofizeni vlastniho by-
dleni. Ve druhé ¢asti jsou popsany datové zdroje a metody pouzité v ramci
analyz, jejichz vysledky jsou naplni ¢asti tfeti. V zavérecné casti jsou pak
prezentovany hlavni zavéry a Sirsi implikace z nich plynouci.

Teoreticky ramec

Porozuméni tomu, jak se aktéti rozhoduji na trhu bydleni, je mozné zasadit
do dvou odlisnych teoretickych ramct. Prvnim je klasicka ekonomicka teorie
chapajici jedince jako individualniho aktéra racionalné¢ maximalizujiciho uzi-
tek, zatimco druhy pfistup predstavuje aktéra ovlivnéného socidlnimi vazbami
[Granovetter 1985; Levy, Kwai-Choi Lee 2004], kulturn¢ sdilenymi moral-
nimi étosy'® [Ossowska 2012] a emocemi [Akerlof, Shiller 2009; Christie et

16 Muze se jednat napiiklad o étos odporu k zadluzeni, kdy urcité dluhy jsou ,$patné” ajiné ,spravné”
(za urcitych podminek). MUze se jednat také o étosy Setrnosti, kdy je utraceni za urcité statky a za
urcitych okolnosti opét vniméano jako moralné spravné.
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al. 2008]. V této kapitole je kladen dlraz na vliv socialnich vazeb a siti, které
urCitym synergickym zptisobem zvyraznuji a konstituuji moralitu a emocio-
nalitu individualnich, pfipadné kolektivnich (v rdmci rodiny ¢i paru) rozhod-
nuti. Socialni vazby se tak podileji na vytvareni jiného druhy racionality nez
striktné utilitarni, hodnotové racionality [Weber 1978].

Podle Marka Granovettera 1ze rozlisit dva typy socialnich vazeb: silné a sla-
bé. Silné vazby se konstituuji v ramci rodiny, partnerskych svazka, ptipadné
velmi blizkych pratelstvi a jsou charakteristické svoji stabilitou a intimitou.
Slabé vazby oproti tomu zahrnuji Sirokou paletu znamych, kolegii, sousedt
a pratel [Granovetter 1983]. Tyto dva druhy vazeb se odlisuji tim, jaky typ in-
formaci a védéni predavaji aktériim v jejich siti. Na zaklade¢ téchto informaci
pak aktéri konstituuji své volby. V literatufe je tematizovan zejména vyznam
silnych socialnich vazeb na rozhodovani jedinct na trhu bydleni [Easterlin
1987; Rossi, Rossi 1990; Bengston, Roberts 1991; Kohli 1999; Helderman,
Mulder 2007; Mulder 2007], jakysi mezigeneracni transfer preferenci bydleni.
Ten je spojen s majetkovym/finanénim mezigenera¢nim transferem [Blaaubo-
er 2010; Mulder, Smits 2013; Henretta 1984; Boechm, Schlottman 1999], ale
také socializaci preferenci uvnitf rodiny [Rowlands, Gurney 2001; Blaauboer
2010; Henretta 1984]. Ur¢itym problémem téchto studii byl nedostatek empi-
rickych dat, kterymi by tezi o vyznamu socializace na formovani preferenci
podlozili. Uréitou vyjimku piedstavuje prace Lercha a Luijkxe [2015], ktefi
komparuji situaci v rznych evropskych zemich na zaklad¢ kvantitativnich
dat. Nevyhodou jejich ptistupu je piilis deduktivni a deterministicka operaci-
onalizace socializace vyuzivajici proménnou ,,pocet let stravenych v domac-
nosti rodi¢t‘ [ibid.: 331], na jejimz zaklad¢ vSak neni mozné interpretovat
socialni a kulturni mechanismy pfenosu preferenci.

V této kapitole vychazime z definice socializace jako procesu ziskévani
a formovani hodnot, aspiraci, o¢ekavani, preferenci, stylu jednani a (jazyko-
vych) kompetenci [Rowlands, Gurney 2001: 122; Quane, Wilson 2012: 2978].
Tento proces chapeme jako dlouhodobé probihajici od détstvi do dospélosti
[Blaauboer 2011: 1640; Lersch, Luijkx, 2015: 329], kdy je vyznamny aspekt
kazdodenniho prozivani a sdileni podobnych zkuSenosti déti a rodict [Qua-
ne, Wilson 2012: 2978], ze kterého vyplyva také sdileni preferenci ohledné
bydleni [Easterlin 1987]. Socializace tedy probiha jak na tirovni explicitniho
predavani rad a uplatnéni vlivu, tak také na urovni implicitniho sdileni hod-

noceni situaci a procesu uceni se,'” coz miize mit za nasledek takovou shodu
preferenci, ze je aktéry vnimana jako néco ptirozeného a nezpochybnitelného.
Predstavujeme vlastni operacionalizaci socializace, ktera byla vyuzita béhem
kvalitativni analyzy rozhovort a skupinovych diskuzi prvonabyvatelti bydle-
ni; pii vyzkumu socializace jsme se zaméfili na diskurzivni reference respon-
dentt k (1) explicitni diskuzi nebo radam tykajicich se vlastnického/najem-
niho bydleni mezi respondenty a jejich rodici; (2) rodinné historii v kontextu
bydleni, ktera byla ¢inéna respondenty relevantni vzhledem k soucasnému
rozhodovani; a (3) ,,pfirozenosti‘ souznéni preferenci respondentt a jejich
rodica.

Tato operacionalizace mechanismu socializace souvisi s definici konceptu
podle Lerche a Luijkxe [2015: 328-329], ktefi tvrdi, Ze aspirace, preference,
znalosti a habitualni jednani aktérd jsou vysledky socializa¢niho procesu. Prv-
ni mechanismus explicitni diskuze mezi rodi¢i a (dosp€lymi) détmi zahrnu-
jici verbalizaci argumentt a udileni rad koresponduje s formovanim aspiraci
skrze (rodi¢ovskou) podporu vlastnického bydleni'® [Mulder, Smits 2013 cit.
in Lersch, Luijkx 2015]. V teoretické perspektiveé odpovida druhy a tfeti soci-
aliza¢ni mechanismus konceptu habitu Pierra Bourdieua [Rowlands, Gurney
2001: 123], kde hraje roli pravé dlouhodoba internalizace vkusu a preferenci,
kdy je volba ¢inéna pfirozenou a jina volba (v tomto pfipad¢ dlouhodoby Zivot
v najemnim bydleni) doslova neptichdzi pro aktéry v tvahu. Druhy mechani-
smus vlivu rodinné historie a zkusenosti souvisi vyznamné také s pfenosem
(praktickych) znalosti — naptiklad ve smyslu hledani a zafizovani vlastniho
bydleni (napf. zatizovani hypotéky apod.). Kone¢né€ habitualni jednani (napf.
vztah k riziku, jistoté, samostatnost rozhodovani) je vysledkem vsech tii defi-
novanych mechanismt socializace.

17 Bandura [1971] zavadi pojem ,socidlni uceni”, ktery zjednodusené fec¢eno vystihuje situaci, kdy
se jedinec udi urcité dovednosti a praktiky metodou pozorovani (od vyznamnych druhych), a ne
metodou ,pokus, omyl”.

18 Mulder a Smits [2013] tuto podporu chapou v SirSim smyslu a zahrnuji do ni pfedevsim praktiky
finan¢nich transferd, zatimco my chapeme koncept ,ownership promotion” siteji a klademe
diraz také na diskurzivni praktiky ocenovani, chvéleni, kladné hodnoceni vlastnického bydleni
rodici v rozhovorech s (dospélymi) détmi.
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Nas teoreticky ramec a perspektiva vyzkumu se snazi o funk¢ni propojeni
interpretativniho pohledu na socialni realitu skrze kvalitativni analyzu vypo-
védi (rozhovory, skupinové diskuze), zaméfujici se na diskurzivni a narativni
aspekt procesu formovani preferenci, a statisticky orientované kvantitativni
analyzy dat, vychazejicich z dotaznikového Setieni. Aspirace propojit oba piti-
stupy k socialnévédnimu vyzkumu se projevuje jak v procesu analyzy, kdy se
kategorie vzniklé na zakladé kvalitativni analyzy podrobuji optice kvantitativ-
ni (pocet vyskytu argumentt, funkce argumenti), ale zaroven jsou interpreta-
ce zaveru ¢inény v paradigmatu konstruktivistickém. Jinymi slovy, vypovédi
aktért jsou svého druhu specifickou realitou, kterou performativné konstruuji,
aby mohli vypovidat o své zité realité. To neznamena, ze jejich vypovédi ne-
poskytuji vhled do jejich zité reality, obzvlasté s ohledem na zvolen¢ projek-
tivni metody pouzité v ramci skupinovych diskuzi.

Data a metody

Pro tcely nasledujicich analyz byla vyuzita data z unikatniho Setfeni chovani
respondentii na trhu bydleni v Ceské republice, jeZ jsou zaloZzena na kombina-
ci kvantitativnich dat z dotaznikového Setfeni a kvalitativnich dat z polostruk-
turovanych rozhovor(, skupinovych rozhovord (focus groups) a rozhovora
s rodi¢i vybranych respondentii. Kvantitativni analyzy byly provadény na da-
tovém souboru z vyzkumu Postoje k bydleni 2013, jehoz parametry a cile byly
popsany v predchazejici kapitole. Data byla kromé standardnich popisnych
statistickych metod analyzovana s vyuzitim dvoutiroviiového logitového mo-
delu, ktery se jevil jako nejvhodnéjsi pro zjisténi determinant dichotomické
zé&vislé proménné. Dvoutrovitovy model byl pouzit s ohledem na charakter
dat, kdy jednotkou analyzy byly dospélé déti; soucasné vsak byla predméetem
analyzy data o jejich rodicich, pti¢emz jeden rodi¢ mohl mit vice déti (nested
data). Model tak umoznuje kontrolovat autokorelaci mezi détmi stejného ro-
di¢e. Parametry modelu byly odhadnuty v programu SPSS s vyuzitim proce-
dury generalized linear mixed models.

V kvalitativni ¢asti vyzkumu byli respondenti sledovani v riznych bodech
procesu nakupu svého prvniho vlastniho bydleni. Cilovou skupinou kvalita-
tivniho Setfeni Prvonabyvatelé bydleni 2012—2013 byli mladi lidé vstupujici

na trh s vlastnickym bydlenim (prvonabyvatelé vlastnického bydleni) ve dvou
lokalitaich — v Brné a v Ostrave; detaily k vybéru respondentti i designu vy-
zkumu jsou rovnéz uvedeny v pfedchazejici kapitole. Pfed ndkupem vlastniho
bydleni byly uskute¢nény rozhovory s 58 respondenty (z toho 32 v Brné a 26
v Ostrave). Nasledné probéhly v obou méstech skupinové rozhovory (focus
groups), Ctyti v Brng a tfi v Ostrave, kterych se celkem zucastnilo 68 respon-
denti (tabulka 2.1). Dalsi kolo individualnich hloubkovych rozhovort bylo
provedeno po realizaci nakupu vlastniho bydleni s 52 respondenty (z toho
27 v Brn¢ a 25 v Ostrave). V nékterych piipadech se podarilo uskutecnit také
rozhovory s rodici respondentti; celkem bylo provedeno 13 rozhovort s rodi-
&, z nich bylo 10 vybrano pro nasi analyzu. Ugastnici skupinovych rozhovort
vyplnili také stru¢ny dotaznik.

Tabulka 2.1: Charakteristika ucastnik skupinovych rozhovori

Kategorie Pocet, frekvence

Pocet respondentt 68

Lokality Brno 42 (61,8 %); Ostrava 26 (38,2 %)

Pohlavi Muzi 28 (41,2 %); Zeny 40 (58,8 %)

Vék minimum 23 let; pramér 31 let; median 29 let; maximum 58 let; outliers
nad 45 let (58, 56, 47, 45)

Vzdélani VS 54 (80,6 %); s maturitou 12 (17,9 %); bez maturity 1 (1,5 %)

Zenaty/vdana 15 (22,4 %); v nesezdaném souziti 31 (46,3 %), svobodny/a
16 (23,9 %), rozvedeny/a 5 (7,5 %)

Rodinny stav

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 68.

Veskeré audiozaznamy shromazdéné v ramci vySe popsanych kvalitativ-
nich Setfeni byly doslovné pfepsany a prevedeny do programu Atlas.ti. Na-
sledn¢ byla provedena kvalitativni obsahova analyza [Krippendorf 2013]
vypoveédi s ohledem na vliv silnych socidlnich vazeb na rozhodovani ak-
térii a mezigeneracniho pienosu étosu vlastnického bydleni. Celkem byly
analyzovany piepisy ze 7 skupinovych rozhovort a 10 rozhovori s rodici
vybranych respondentii vyzkumu. Konkrétni analyticky postup lze shrnout
v nasledujicich bodech:
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1. Pfedbézna faze: prvni ¢teni piepisi rozhovort a skupinovych diskuzi;

2. Vytvoreni zakladniho kédovaciho schématu, podle kterého byly

segmenty textu kédovany do tfi hlavnich kategorii podle toho, zda
referovaly k: (a) praktikdm aktérii, (b) legitimizacim jednani aktéra
(vypovédi obsahovaly urcity argument ¢i (implicitni) odkaz na hod-
notovy systém, ktery ospravedlituje dané tvrzeni aktért), (c) mluvni
akty aktérii — speech acts — v ramci této kategorie chybi legitimizacni
aspekt, naopak je kladen diiraz na ilokuéni a perloku¢ni dimenzi vy-
roku [Hajek 2014: 130—-132], tato kategorie tak zahrnuje vyroky typu
,taken-for-granted*;

3. Kombinace otevieného kodovani a kodovani uvnitt zakladniho ko-

dovaciho schématu, kdy jednotkou analyzy byly véty nebo odstavce
(57 ruznych kodu) a kdy kody reprezentovaly témata obsazena v textu
[Ryan, Bernard 2003];

4. Induktivni vytvoteni 3 subkategorii pro kazdou z kategorii kodovaci-

ho schématu (praktiky: finan¢ni transfery, transfery znalosti, exprese
zpusobu vlivu; legitimizace: finan¢ni ne/vyhodnost, vliv kulturni nor-
my, vytvofeni zavazku; mluvni akty: pfipsani vlastnosti, zpochybné-
ni tvrzeni, ,,taken-for-granted* tvrzeni), které byly zkonstruovany na
zaklade tematické podobnosti kodovanych segmentt [Ryan, Bernard
2003; van Dijk 1991: 113];

5. Nové procitani rozhovort, kontrola vyznamové a tematické podobnosti

jednotlivych citaci v ramci kodu, subkategorii a kategorii; porovnani
pouzitych kodu v textu tak, aby mohly byt zkonstruovany ,,rodiny*
kodu v prostredi Atlas.ti, které by umoznily kvantitativni porovnani
zastoupeni jednotlivych kodt a nasledny pievod kodit do nového koé-
dovaciho schématu;

6. Specifické kody, které mély argumentacni funkei ve skupinovych

diskuzich, byly analyzovany vzhledem k jejich postaveni (zacatek,
prostfedek, konec) a funkci v probihajici diskuzi; byla sledova-
na jejich konkrétni argumentacni funkce (zda vyvolaly v diskuzi
protireakci, nebo zda diskuze timto argumentem koncila) a inter-
pretovana jejich relevance na zaklad¢ jejich postaveni v diskuzi
a funkcionality;

7. Formulace zjisténi s ohledem na vysledky dotaznikového Setieni.

Vysledky a zjisténi

Cilem naSich analyz bylo jednak blize prozkoumat socialni mechanismy
(praktiky a diskurzivni legimitizace aktéril), kterymi je ve spoleCnosti rei-
fikovana socialni norma preferujici vlastnické bydleni, a také porovnat vliv
silnych a slabych socidlnich vazeb na rozhodovani jedince. Ukézalo se, ze
zasadni vliv na formovani preferenci maji pravé silné socialni vazby (partnefi,
rodice a déti), zatimco slabé vazby nemaji vliv na preference, ale figuruji spise
v dal$ich fazich potizovani vlastnického bydleni. V nasledujicich odstavcich
prezentujeme vyznamnou roli silnych vazeb (konkrétné rodi¢it) na rozhodo-
vani aktért a nasledné ilustrujeme mechanismy, skrze které je tento vliv rodi-
¢l praktikovan.

Dominantni role silnych vazeb pii rozhodovani o nakupu bytu/domu
do osobniho vlastnictvi
Rozhodujici tlohu silnych vazeb (zejména rodicll) na rozhodovani respon-
dentl o pofizeni vlastnického bydleni 1ze dokumentovat s vyuzitim dat z re-
prezentativniho Setfeni Postoje k bydleni 2013. V ramci Setfeni byli respon-
denti, kteti si v uplynulych péti letech pofidili byt ¢i dim do osobniho nebo
druzstevniho vlastnictvi, dotdzani na 3-5 nejdulezitéjSich osob, s nimiz se
v poslednich péti letech nejcastéji radili o dtlezitych zalezitostech. Soucasné
méli uvést svlj vztah k uvedenym osobam, zda s nimi konzultovali nakup
bytu/domu do osobniho vlastnictvi a jak silny vliv méla dana osoba na jejich
rozhodnuti o koupi bytu/domu. Graf 2.1 ukazuje ¢etnost vyskytu respondenty
uvadénych osob podle vztahu k dané osob¢ a podle sily vlivu na rozhodnuti
respondenta o koupi bytu/domu do osobniho vlastnictvi. Nejéastéji bylo roz-
hodnuti konzultovano s rodici, vzdalenéjsimi ptibuznymi a détmi responden-
th; v téchto ptipadech byl také vliv na rozhodnuti respondenta nejsilngjsi.
Dominantni roli silnych vazeb (zejména rodict a partnerti dotdzanych re-
spondentl) pfi rozhodovani o potizeni vlastnického bydleni potvrdila i data
ziskana z kratkych dotaznikdl vyplnénych ucastniky kvalitativniho vyzkumu
(prvonabyvatelti bydleni v Br¢ a Ostrave). Soucasti dotazniku byla otazka
zamétena na okruh osob, s nimiz se respondenti o nakupu nemovitosti nejvice
radili (tabulka 2.2). Odpovédi vypliovali respondenti do ptedpiipraveného
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Graf 2.1: Vliv silnych a slabych vazeb na rozhodovani na trhu s bydlenim
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Zdroj: Postoje k bydleni 2013, odpovédi téch respondentd, ktefi si v poslednich péti letech pofizovali byt/
dim do osobniho nebo druzstevniho vlastnictvi N, = 461, pocet osob se kterymi rozhodnuti konzultovali
N, = 708. Sloupce grafu uvddi podil respondentd, kteri uvedli, Ze s danou osobou rozhodnuti konzultovali,
z celkového poctu respondentti (461); struktura sloupce pak uvddi vliv této osoby na rozhodnutirespondenta.
Otazky: Poridil/ajste si byt/dim do osobniho nebo druzstevniho vlastnictviv poslednich pétiletech?
Pokud se zamyslite nad poslednimi péti lety, kdo jsou ve Vasem okolilidé, se kterymi se nejcastéji radite
o dulezitych zalezitostech? Vyberte nejdllezitéjsich 3-5 osob. Nejdfive uvedte kiestni jména osob. Jaky
jeVas vztah k této osobé? Konzultoval/a jste s touto osobou nakup bytu/domu do osobniho vlastnictvi?
Jak silny vliv méla tato osoba na Vase rozhodnuti?

diagramu. Stfed diagramu znazornoval osobu respondenta a ramecky volné
rozmisténé okolo stfedu symbolizovaly osoby, které respondentim radily
nebo pomahaly pii koupi nemovitosti. Ukolem respondentt bylo vepsat do réa-
meckil pomahajici osoby (napf. matka, teta, stryc) a nasledné ramecky v dia-
gramu usporadat tak, aby osoby, které méely na rozhodovani vétsi vliv, byly
umistény blize stfedu diagramu. Na otazku odpovédélo celkem 50 (73,5 %)
respondenti z celkového poctu 68 dotazanych. Seznam osob, s nimiz se dota-
zani respondenti nejvice radili pti nakupu bytu, ¢ital celkem 181 osob. Nejpo-

cetnéji zastoupenou kategorii tvofili rodice respondentt (25,4 %), ndsledova-
ni pfibuznymi (21 %) a kamarady (20 %).

Ziskana data umoznila analyzovat i vliv vy$e uvedenych osob na rozhodo-
vani respondenta ohledné koupé bydleni. Vliv byl v diagramu vyjadien grafic-
ky pomoci vzdalenosti pfislusného ramecku od stiedu diagramu. S vyuzitim
grafického programu AutoCAD byly vzdalenosti jednotlivych ramecka od
stfedu diagramu exaktné zméteny a graficky znadzornény. Vysledek je uveden
v grafu 2.2: stied diagramu je vyznacen kiizkem, pozice jednotlivych kate-
gorii osob jsou znazornény znackami, u kterych je uvedena primérna vzda-
lenost osob v dané kategorii od stiedu diagramu. Graf 2.2 je rozdélen na dvé
podskupiny respondenti — ti, u kterych byl realizovan financni transfer od
jejich rodicu, a ti, u kterych realizovan nebyl. Ukazuje se zde vyznamny vliv
finan¢niho transferu, kdy respondenti s transferem uvadéli v priméru rodice
ve vzdalenosti 38,12 od stiedu, zatimco bez transferu az ve vzdalenosti 61,13.

Na zaklad¢ vysledkt ukazujicich vyznamny vliv silnych vazeb byla stano-
vena hypotéza, Ze pravni status bydleni je siln€ reprodukovan v ramci rodiny,
mezigeneracné. Tato hypotéza byla testovana na datech z Setieni Postoje k by-
dleni 2013. V ramci Setieni byli vybrani respondenti — rodice s alespon jednim

Tabulka 2.2: Osoby, s nimiz se respondenti radili o koupi bytu

Kategorie Cetnosti
Rodic¢e (matka, otec) 46 (25,4 %)
Pribuzny/a (prarodice, teta, stryc, Svagr, tchdn, sestrenice, bratranec, stryc) 38 (21,0 %)
Kamarad/ka 37 (20,4 %)
Partner/ka, manzel/ka 21 (11,6 %)
Znédmy/a 20 (11,1 %)
Odborna rada (realitni makléi/ka, pravnik/cka, finan¢ni poradce/kyné) 17 (9,4 %)
Ostatni 2 (1,1 %)
Celkem 181 (100 %)

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 50.

Otazka: Zajimalo by nas, s kym jste se nejvice radil/a nad rlznymi alternativami, kdo Vam nejvice
pomohl radou nebo ptfimou pomoci pfi koupi nemovitosti (resp. s kym se radite a kdo Vam nejvice
pomaha) a jak konkrétné Vam tito lidé pti ndkupu bytu pomohli ¢i pomahaiji.
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Graf 2.2: Vliv slabych a silnych vazeb na rozhodnuti o nakupu bytu/domu

e Partner/ka, manzel/ka
®  Rodice
& PFibuzni (8vagr, tchan, bratranec, ...)
v Pratelé nebo znami
x  Odbornik/ce (realitni makléf/ka, pravnik/cka, financni poradce/kyné)
s finan¢nim transferem
25.23 [ 3812 | 46.83 48.80 63.46
+-——————— *—————— e ———————— X
Partner/ka | Rodice | PFibuzni Pratelé Experti
bez finanéniho transferu
24.79 4370 4898 52.70 [ 61.13 |
+- — — - > v ——i—m
Partnerfka PFibuzni PFatelé Experti| Rodige |

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 50.

Otazka: Zajimalo by nas, s kym jste se nejvice radil/a nad rGznymi alternativami, kdo Vam nejvice
pomohl radou nebo ptimou pomoci pfi koupi nemovitosti (resp. s kym se radite a kdo Vam nejvice
pomaha) a jak konkrétné Vam tito lidé pfi ndkupu bytu pomohli ¢i pomahaji.

ditétem starSim 18 let — pozadani, aby u kazdého svého dospé€lého potomka
uvedli jeho vek, rodinny stav, misto bydlisté, pravni divod uzivani domu/
bytu a zda mu poskytli nebo planuji v budoucnu poskytnout financni pomoc
na nakup bytu/domu. Na otazku odpovédélo celkem 926 respondentti — rodi-
¢, kteti poskytli udaje o 1476 dospélych détech. Pro testovani reprodukce
pravniho statusu bydleni jsme vyuzili logistickou regresi. Pravni divod uzi-
vani bydleni déti byla zavisla dummy proménna s nasledujicimi hodnotami:
vlastnik (hodnota 1) a ndjemnik nebo podnajemnik nebo osoba s jinym typem
pravniho diivodu uzivani bydleni (hodnota 0). Nezavislé proménné tvorily
pohlavi, veék a rodinny stav dospélych déti; vzdélani a pravni divod uzivani

bydleni rodi¢e-respondenta a primérny piijem domacnosti rodi¢i-responden-
th (standardizovany v podob¢ z-score).

Pro ucely porovnani explana¢nich charakteristik modelt (ukazateltt AICC
a BIC) byl odhadnut tzv. nulovy model (tj. model zahrnujici pouze konstantu
a zadnou nezavislou proménnou). V tabulce 2.3 nejsou uvedeny koeficienty
nulového modelu, pouze jsou porovnavany hodnoty AICC a BIC nulového
modelu s nize prezentovanym modelem zahrnujicim nezavislé proménné.
Hodnoty v tabulce 2.3 dokladaji, ze dospélé déti, jejichz rodice vlastni dim/
byt, maji daleko vyssi Sanci, ze se také stanou vlastniky domu ¢i bytu, nez
dospélé déti, jejichz rodice dim/byt nevlastni, a to po kontrole jinych fak-
tord.

Ukazalo se zaroven, ze v ramci mezigeneracni reprodukce vlastnického
pravniho statusu bydleni hraji zasadni roli mezigeneracni majetkové a fi-
nan¢ni transfery. Na stejném souboru dat byla realizovana logisticka regrese
s dummy zavislou proménnou indikujici, zda respondent finan¢né podporil
(nebo se chysta podpofit) alespon jedno z jeho dospélych déti pii potizeni
bydleni. Nezavisl¢ proménné zahrnovaly sociodemografické charakteristiky
respondentd: mésicni piijem domacnosti, pravni divod uzivani bydleni, po-
Cet dospélych déti a dummy proménnou indikujici, zda respondent obdrzel
finan¢ni transfer od rodi¢t, prarodi¢t, piibuznych nebo od rodict, prarodi-
¢u, ptibuznych partnera/ky pro potizeni svého bydleni. Prvni model (model 1
v tabulce 2.4) byl testovan na vzorku vsech respondentti (ndjemnikt i vlastni-
k1), ktefi maji alesponi jedno dospélé dité. Vysledky ukazuji, ze vék, vzdélani
a pfijem respondenta nejsou statisticky vyznamné; oproti tomu rodinny stav,
pocet zavislych déti a pravni diivod uzivani bydleni jsou statisticky vyznamné
prediktory finan¢niho transferu smérem k détem. Respondenti, ktefi jsou se-
zdani, maji méné déti a jsou vlastniky svého bydleni, patii mezi ty, ktefi své
déti vyznamné Castéji financné podporuji pii pofizeni jejich bydleni: hlavnim
faktorem je piitom praveé pravni divod uzivani bydleni respondenta. Jinymi
slovy, vlastnici bydleni maji vyssi tendenci pomahat svym détem finanénimi
transfery pfi pofizeni jejich bydleni.

Pokud do modelu pfidame proménnou, zda respondent obdrzel rovnéz
v minulosti finanéni transfer od svych blizkych za Gcelem vypomoci s pofi-
zenim svého bydleni, tak jsou vysledky jesté zajimavéjsi: model byl logicky
testovan pouze na podsouboru vlastnikl bydleni a vysledky ukazuje model 2
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Tabulka 2.3: Mezigeneracni reprodukce pravniho statusu bydleni

Proménna Kategorie Exp(B)

Pohlavi (potomek) Zeny 0,989
Muzi (ref.)

Vék (potomek) 1,059*

Rodinny stav (potomek) Vdovec, vdova 5,313
Rozvedeny, rozvedend 1,002
Zenaty, vdana 4,649*
Svobodny/a (ref.)

Pravni dlivod uzivani bydleni (rodi¢) Vlastnik 2,238*%
Druzstevnik 1,174

Néajemnik, podnajemnik, jiné (ref.)

Dosazené vzdélani (rodi¢) Vysokoskolské 1,443
Sttedni s maturitou 0,850
Stfedni bez maturity 0,818
Zakladni (ref.)
Mésicni pfijem domacnosti (rodi¢, z-skor) 1,014
Intercept 0,076*
Charakteristiky modelu
N 1476
AICC/ AICC (null-model) 6856 /7364
BIC / BIC (null-model) 6861 /7369

Podil spravné zarazenych piipadud 81,4
Corr. predict (%)

Random intercept Variance 0,560

Vyznamnost Sig. 0,002

Zdroj: Postoje k bydleni 2013.

Poznamka: *P < 0,05. Zavislou proménnou je pravni diivod uzivani bydleni dospélych déti (starsich
18 let): (i) ndjemnik, podnajemnik nebo osoba s jinym pravnim dlvodem uzivani bydleni (referencni
kategorie) a (ii) vlastnik. Mési¢ni pfijem domacnosti je domacnosti odhadovany celkovy ¢isty mési¢ni
piijem transformovany na z-skory. Ref. oznacuje referencni kategorie u proménnych zarazenych do
modelu. Koeficienty uvedené v tabulce pfedstavuji hodnoty $ance, tj. hodnoty vyssi nez 1 znamenaji
vyssi $anci (v porovnéni s referenéni kategorii), Ze je respondent vlastnikem domu/bytu. Do modelu
zafazené nezdvislé proménné byly testovany s ohledem na moznou kolinearitu.

Tabulka 2.4: Role finan¢nich transferi v mezigenera¢ni reprodukci
pravniho statusu bydleni

Proménna Kategorie Model 1 Model 2

Vék 0,992 0,997

Dosazené vzdélani Vysokoskolské 0,949 0,971
Stredni s maturitou 0,834 0,856
Stfedni bez maturity 0,786 0,788
Zakladni (ref.)

Rodinny stav Svobodny/a 0,464 0,513
Rozvedeny, rozvedend 0,385* 0,423*
Vdovec, vdova 0,682* 0,549*
V nesezdaném souziti 0,483* 0,380*

Zenaty, vdan4 (ref.)

Mésicni pfijem domacnosti (z-skor) 1,020 0,962
Pocet zavislych déti 0,784* 0,750*
Pravni dlivod uzivani bydleni Vlastnik 2,516%
Jiny pravni diivod (ref.)
Finan¢ni transfer Ano (obdrzeli transfer . 2,082*
finan¢ni)
Ne (ref.)
Intercept 1,208 1,860
Charakteristiky modelu
N 1283 1006
AICC 5556 4357
BIC 5561 4362
Corr. predict (%) 63,4 62,3

Zdroj: Postoje k bydleni 2013.

Poznamka: *P < 0,05. Zavislou proménnou je dichotomicka proménna indikujici realizaci financ¢niho
transferu od rodice (respondenta) k jeho dospélému ditéti: (i) transfer nerealizovan (referen¢ni katego-
rie) a (ii) transfer realizovan. Ref. oznacuje referencni kategorie u proménnych zafazenych do modelu.
Koeficienty uvedené v tabulce pfedstavuji hodnoty Sance, tj. hodnoty vyssi nez 1 znamenaji vyssi Sanci
(v porovnani s referencni kategorii) realizace finan¢niho transferu. Do modelu zafazené nezavislé pro-
ménné byly testovany s ohledem na moznou kolinearitu.
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v tabulce 2.4. Ziskani finan¢ni pomoci od blizkych pii pofizeni bydleni je ve
skupiné vlastnikl bydleni nejsilnéjsim prediktorem toho, Ze respondent také
finanén¢ vypomuze svym détem pii koupi vlastniho bydleni. Ukazuje se tak,
ze respondenti vnimaji finan¢ni vypomoc jako uréity zavazek; normu ,,sprav-
ného* jednani, kterou reprodukuji vici svym détem.

Rodice jsou ti, se kterymi mladi lidé sva rozhodnuti ohledné koupé prvniho
vlastniho bydleni konzultuji nejcastéji a na jejich rozhodovani maji také nej-
vetsi vliv. Pravni status bydleni se v rodiné reprodukuje, a to i diky tomu, ze
rodi¢e-vlastnici maji ¢astéji tendenci prispivat svym détem na potizeni bydle-
ni nez rodice Zijici v jinych pravnich diivodech bydleni. Pti reprodukci statusu
bydleni také hraje roli mezigenera¢ni finan¢ni vypomoc: ta je o to silnéjsi, po-
kud respondenti-rodice sami diive obdrzeli mezigeneracni finan¢ni vypomoc
pfi pofizeni svého vlastniho bydleni. K hlubsimu porozuméni intrarodinnych
interakci je vSak jesté nutné vyuzit vysledkd kvalitativniho vyzkumu mezi
prvonabyvateli bydleni: skupinovych diskusi a rozhovort s rodici vybranych
ucastnikt kvalitativniho vyzkumu.

Mechanismy vlivu silnych vazeb na rozhodovani aktérii na trhu s bydlenim:
zavery ze skupinovych diskusit

Role silnych vazeb, reprezentovanych nejcastéji rodi¢i, se ukazuje jako kli-
¢ova v procesu rozhodovani aktéri na trhu s bydlenim. Jakymi konkrétnimi
mechanismy je vsak vliv rodic¢t vykonavan? Je tento vliv samozfejmy a jed-
nosmérny, nebo je proces rozhodovani komplexnéjsi a provazi jej vice kroki,
vyjednavani ¢i konflikty? V ramci této podkapitoly budeme odpovidat na tyto
i v pribéhu analyz vzniklé otazky a vysledkem bude detailni popis, katego-
rizace a analyza vlivu jednotlivych argumentt vyskytujicich se ve vypravéni
rodi¢ii a ve skupinovych diskuzich.

V ramci kvalitativni obsahové analyzy piepist vypovédi ze skupinovych
diskuzi jsme se zam¢tili na tu ¢ast diskuse, kde meli ucastnici za kol roz-
délit se na dvé skupiny, ,,rodic¢e” a ,,d€ti“, a nasledné pokud mozno co nejre-
alng¢ji zahrat rodinnou diskusi tykajici se koupé¢ vlastniho bydleni dospélym
ditétem (role-playing). Na zaklad¢ ve skupin¢ pfipravenych argumentii meli
vybrani zéastupci skupiny mezi sebou diskutovat ohledn¢ koupé vlastnické
bydleni. V prvni fazi méla za kol skupina ,,rodic¢i* prezentovat argumenty
podporujici nakup vlastnického bydleni a skupina ,,déti“ vzdorovat a pro-

tiargumentovat. V dalsi, evaluativni fazi diskuze probéhla reflexe zvolenych
argumentu.

Prvni faze skupinovych diskuzi byla hlavnim pfedmétem analyzy a respon-
denty vyuzivané argumenty zafazené do analytickych kategorii jsou prezento-
vany v tabulce 2.5. Druha faze diskuze slouzila z analytického hlediska jako
kontext pro interpretaci vyznamu a ,,vahy* jednotlivych argumentli a miry
performativity v ramci diskuze. V ramci reflexe respondenti deklarovali, do
jaké miry byly nékteré argumenty vyuzivané v nadsazce a do jaké miry by
jejich uziti bylo relevantni i v diskuzi v realné biografické situaci.

Tabulka 2.5 predstavuje Cetnost vyuzivani jednotlivych argumentti a pro-
tiargumentd, které byly zafazeny do jednotlivych analytickych kategorii vy-
znamovych podobnosti ve vyrocich v ramci diskuzi. Argumenty byly vyuzi-
vany témi respondenty, kteti hrali rodice obhajujici ndkup vlastnického bydle-
ni, zatimco protiargumenty prezentovali respondenti hrajici jejich dospéelé déti
odmitajici nakup vlastnického bydleni. Vyhodou metody role-playing je jeji
projektivni charakter, diky cemuz je mozné ziskat vhled do strategii a dyna-
miky argumentace, které je jinak takika nemozné tematizovat v rozhovorech.
Tyto argumentace se totiz odehravaji ve specifickém kontextu urcité socialni
situace v roding, ktery je obtizné reprodukovat v rdmci rozhovoru.

V analyze jsme se tedy zaméfili na vzdjemné interakce jednotlivych ar-
gumentll (argument—protiargument) a také na jejich umisténi v ramci urcité
argumentacni linie diskuze. Argumentacni linif je myslen urcity segment sku-
pinové diskuze, ktery je mozné jasn€ ohranicit — zacina ur¢itym argumentem,
pokracuje vyménou nazort a kon¢i bud’ uznanim daného argumentu jako na-
tolik ,,silného®, Ze jej neni mozné napadnout (za urc¢itych podminek), nebo
,prohrou® argumentu (neni pfijat jako dostate¢né silny). Vystupy analyzy
pouziti a umisténi argumentil v rdmci urcitych argumentacnich linii ve sku-
pinovych diskuzich je nutné vnimat jako vstupni bod poskytujici ilustrativni
predstavu o jejich struktute. Lze predpokladat, ze argumenty uzivané castéji
a ty, které se vyskytuji na zacatku linie argumentace, jsou respondenty vnima-
ny jako vyznamnéjsi. Bylo by vSak ptredCasné Cinit zavéry jen z tabulky 2.6,
protoze Casté a na zacatku diskuze uzivané argumenty jest¢ nemuseji byt ty
nejpresvedCiveéjsi a ,,nejsilngjsi. Z toho diivodu byl kontrolovan i efekt jed-
notlivych argumenti, tj. zda diskuze pokracovala, nebo koncila timto argu-
mentem a zda v ptipadé konce diskuze byl argument ,,vitézny*, nebo naopak
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Tabulka 2.5: Cetnosti argumenti a protiargumenti

Argumenty

Cetnost

Protiargumenty

Cetnost

Rodice vypomohou svym détem finan¢né (darem, pujckou)

Vlastnictvi je jistota a dobréa investice

Rodice realizuji jiny druh vypomoci (hledani bydleni, starani se o pfipadny pronajem
nemovitosti, nabizi své kontakty)

Vlastnické bydleni je v soucasné dobé finan¢né vyhodné
Vlastnické bydleni je univerzalné finan¢né vyhodné

V urcitém véku je spradvné a normalni poridit si vlastnické bydleni
Jakmile ma ¢lovék stabilni praci, mél by si poridit vlastnické bydleni

PFi zakladani nové rodiny — narozeni déti v dlouhodobém partnerském svazku by se
mélo poridit vlastnické bydleni

Bydleni v ndjemnim bydleni je nejisté

10

w w uu o o

Nakup vlastniho bydleni by nebyl spravné nacasovan - nejsem zatim pfipraven na
nakup vlastnického bydleni

Vlastnické bydleni je finan¢né nevyhodné nebo rizikové, bez finan¢ni vypomoci rodica

obtizné dostupné

Rodi¢e nemaji pravo zasahovat détem do rozhodovani

Vlastnické bydleni pfedstavuje bfemeno a starosti

Budoucnost je nejistd a nebylo by nyni rozumné pofizovat si vlastni bydleni

15

15

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 68.

Tabulka 2.6: Umisténi argumentii v argumentacnich liniich

Misto vyskytu argumentu

Argument
Rodice vypomohou svym détem finan¢né (darem, pujckou)

Vlastnictvi je jistota a dobrd investice

Rodice nabizi jiny druh vypomoci (hledani bydleni, starani se o pfipadny pronajem nemovitosti, nabizi své kontakty)

Vlastnické bydleni je v soucasné dobé financné vyhodné
Vlastnické bydleni je univerzalné finan¢né vyhodné
V urcitém véku je spradvné a normalni pofidit si vlastnické bydleni

Jakmile ma ¢lovék stabilni praci, mél by si potidit vlastnické bydleni

P¥i zakladani nové rodiny — narozeni déti v dlouhodobém partnerském svazku by se mélo pofidit vlastnické bydleni

Bydleni v ndjemnim bydleni je nejisté

Cetnost Zacatek

10 6 1

4
3
2

w w w un oo o 0 O
-
SO N W DM N WU

Prostfedek

Konec

o O N N O N O

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 68 (7 skupinovych diskuzi).
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Tabulka 2.7: Efekty argumentt

Cetnost Efekt argumenti

Argument Diskuze Diskuze kon¢i  Diskuze konc¢i
pokracuje (vyhra) (prohra)

Rodic¢e vypomohou svym détem finan¢né (darem, pijckou) 10 5 4 1
Vlastnictvi je jistota a dobra investice 9 9 0 0
Rodice nabizi jiny druh vypomoci (hledani bydleni, starani se o pfipadny pronajem nemovitosti, nabizi své kontakty) 8 5 1 2
Vlastnické bydleni je v soucasné dobé financ¢né vyhodné 6 5 1 0
Vlastnické bydleni je univerzélné financ¢né vyhodné 6 4 1 1
V urcitém véku je spravné a normalni pofidit si vlastnické bydleni 5 2 2 1
Jakmile ma ¢lovék stabilni praci, mél by si pofidit vlastnické bydleni 3 3 0 0
Pfi zakladani nové rodiny — narozeni déti v dlouhodobém partnerském svazku - by se mélo pofidit vlastnické bydleni 3 3 0 0
Bydleni v ndjemnim bydleni je nejisté 3 2 1 0
Celkem 53 38 10 5

Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 68 (7 skupinovych diskuzi).

,»heuspesny* (oznaceny za iracionalni nebo lehce vyvratitelny). Vysledky této
analyzy ukazuje tabulka 2.7.

Prestoze pro vétsinu argument diskuze pokracovaly, protoze se jejich
ucastnici nechtéli ,,vzdat* a nachazeli protiargumenty, nékteré argumenty se
ukazaly jako vyznamnéjsi a vzdorujici protiargumentaci. Zde je nutné zmi-
nit zasadni roli situacniho kontextu. Argumenty uzivané na zacatku diskuze
byly samoziejmé vystaveny vyssi mife zpochybniovani, protoze situace byla
tak nastavena. Ugastnici méli pokyn snaZit se ztvarnit diskuzi, a ne se nechat
ihned pfesvédcit druhou skupinou. Nicméné i pies tuto skutecnost se ukazala
nejvyssi vyznamnost a sila argumentu realizace financniho transferu. Tento
argument byl Casto (ve ¢tyfech ze sedmi diskusi) uzivan jiz na zacatku argu-
mentacnich linii a skupina déti méla zna¢né potize nalézt racionalni protiargu-
ment; proto také tento argument nejcastéji koncil jako ,,vitézny*.

Castym jevem vyskytujicim se v diskuzich bylo uréité kombinovani a vr-
Seni argumentd, kdy bylo mozné ,,vyhrat* diskuzi za pomoci specifické kom-
binace, kterd byla vniméana jako nenapadnutelna. Samoziejmé neni mozné

kvantifikovat tyto efekty a je nutné chapat omezeni plynouci z povahy dat,
nicméné analyza byla zaloZena nejen na kvantitativnich ukazatelich zmin¢-
nych v tabulkach vyse, ale také na interpretativnim porozumeéni vypoveédim
a situa¢nimu kontextu. Z n¢j se ukazuje jako nejpresveédCivéjsi kombinace
argumentu realizace financniho transferu a argumentu odkazujiciho na dosa-
Zeni urcitého veku, kdy uz je ,,normalni* pomyslet na nakup vlastniho bydleni.
Vliv finanénich transferti na rozhodnuti pofidit si vlastnické bydleni, ptipadné
za kombinace s dalSimi argumenty, se jevi jako diskurzivné nezpochybnitelny
a nejsilngjsi: vysledky skupinovych diskuzi tak potvrzuji vysledky z dotazni-
kového Setteni. Jinymi slovy, pti vyskytu finan¢ni vypomoci rodict je nejen
vysoce pravdépodobné, ze dosp€lé deéti uskutecni nakup vlastniho bydleni, ale
predevsim tak Casto ucini bez racionalniho rozmysleni pfipadnych (ekono-
mickych) vyhod a nevyhod koupé vlastniho bydleni. Praxe finan¢nich trans-
ferti tak do urcité miry oslabuje racionalitu aktért na trhu s bydlenim.

Ostatni argumenty vyuzivané skupinou ,rodi¢t“ v ramci skupinovych
diskuzi vyvolavaly protiargumenty, které¢ je mozné kategorizovat nasledov-
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n¢: (1) nacasovani nakupu vlastnického bydleni neni spravné; (2) vlastnické
bydleni je financné nevyhodné; (3) rodi¢e nemohou zasahovat do Zivota do-
spélych déti; (4) budoucnost je nejista a neni racionalni stat se vlastnikem;
(5) vlastni bydleni reprezentuje bfemeno a prinasi starosti. Piestoze neni moz-
né vytvorit model interakce jednotlivych argumentt, protoze pocet jejich vy-
skytti nedovoluje moznost jejich zobecnéni, je mozné pozorovat uréité vzorce
urcitych reakci a klasifikovat argumenty do tfech typu reakci.

Za prvé, kdyz rodice nabidnou pomoc (ve formé finan¢niho transferu nebo
v jiné form¢), tak déti reaguji jejim prvotnim odmitnutim, odkazujicim na
potfebu nezavislosti, a poukazem na vlastni dospélost (Ize shrnout jako étos
nezavislosti a dospélosti). Za druhé, argumenty tykajici se finan¢ni vyhodnos-
ti bydleni jsou casto zpochybnovany opét v ramci diskurzu ohledné financi,
ane jinymi typy argument. Za tfeti, socialni norma vlastnického bydleni jako
»spravného® a ,,normalniho* zptisobu bydleni neni zpochybiiovana jako tako-
va, ale spise jeji Casova dimenze ve smyslu (ne)piipravenosti na odpovédnost
stat se vlastnikem v dané chvili. Vizualizace vyuzivanych argumentti vedouci
bud’ v ptipad¢ rozhodnych argumentt k rychlému souhlasu s nakupem vlast-
niho bydleni, nebo k zpochybnéni a pouziti protiargumenttl, je obsaZena ve
schématu 2.1.

Dulezita byla rovnéz evaluativni ¢ast skupinovych diskuzi, tedy po skon-
¢eni role-playing. Respondenti hodnotili pribéh diskuze jako takovy a také
charakter pouzitych argumentli ve vztahu k jejich ,,realisticnosti*; tj. zda ko-
respondovala s jejich vlastni zkuSenosti. V této souvislosti respondenti po-
ukazovali zejména na to, ze rodice nemohou své déti do nakupu vlastniho
bydleni nutit. Podle respondentti rodi¢e nemohou (,,nemaji pravo®) vytvaret
natlak na své déti, pfikazovat jim nakup bytu nebo jeho prondjem. Konecné
rozhodnuti je pfedevsim na détech: ty jsou dospélé a prebiraji odpovédnost za
sva rozhodnuti; nemluvé o tom, Ze to budou déti, kdo budou v daném domé
¢i byt bydlet.

Respondenti rovnéz poukazovali na ur€itou absurditu presvédcovani pii role
-playing, protoze podle nich je bézna praxe (respektive to, co oni zazivaji jako
béznou praxi) takova, ze rodice a déti sdili stejny cil, kterym je vlastnické byd-
leni pro déti. Rodinné diskuze se tak odehravaji o jinych zalezitostech: jak, kdy
a kde sdileny cil realizovat. Ukazuje se, ze vliv rodic¢l na déti skrze mezigene-
racni socializaci €tosu vlastnického bydleni snizuje racionalitu aktéri na trhu

Schéma 2.1: Vizualizace argumentti ze skupinovych diskuzi

Argumenty pouzité ve
skupinovych diskusich

Diskutabilni
argumenty

Vlastnické bydleni = jistota
Rozhodné
argumenty

Vlastnické bydlené

P === - finanéné vyhodné

Rodicovska pomoc pfi

— Icovska F Realizace
Kritétia platnosti normy zafizovani bydieni finannich -
vlastnického bydleni Odkaz na kulturni normu: transfera I
stabilni prace, planovani rodiny Odkaz na
Mit Planovani Najem = nejistota [ ku“u-ml"k ] |
stabilni zalozeni normu: vel |
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ivotn rodiny 1 1
stabilita
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Zdroj: Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 68.

s bydlenim, kdy aktéfi sice promysleji nacasovani a zptisoby financovani naku-
pu bytu, ale nezabyvaji se ,,metavolbou®, tj. zda viibec zvolit bydleni vlastnicke,
nebo najemni. Ukdzalo se rovnéz, Ze nejcastéjsim mechanismem, skrze ktery je
vliv rodi¢ti na rozhodovani svych potomki uplatiovan, je finan¢ni transfer (fi-
nan¢ni vypomoc a podpora rodi¢ti), jenz v jistém smyslu reprezentuje dovrSeni
dlouhodobého procesu socializace étosu vlastnického bydleni. Finan¢ni vypo-
moc figuruje jako urcity nastroj, ktery realné utvrzuje soulad preferenci rodict
a déti v otazce pravniho divodu uzivani bydleni.

Realizace finan¢niho transferu poskytne jistotu a pocit bezpeci i t€m, kteii
jsou pro potizeni vlastnického bydleni odkazani na vyuziti hypotéky, protoze jim
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umoziuje snizit miru zadluZeni. Tato skutecnost je respondenty vnimana jako kli-
¢ova a zasadni, protoZe tzv. stoprocentni hypotéka predstavuje naopak strasaka
(v rozhovorech naptiklad ,,Damokltiv mec¢* apod.). Finanéni mezigeneracni trans-
fer tak kromé zavrseni dlouhodobého procesu socializace preferenci reprezentu-
je 1 praktiku, ktera usnadiiuje fungovani trhu s bydlenim (a hypotékami), kdyz
umoziiuje mnoha mladym partim poiidit si vlastnické bydleni.

V nékterych ptipadech vsak preference rodici a déti nemusi korespondo-
vat, co se ty¢e nacasovani, mista nebo financovani nakupu vlastniho bydleni.
V tu chvili nastava na prvni pohled paradoxni situace, kdy na jednu stranu ro-
dic¢e funguji jako jedni z nejblizSich radct, ale zaroven musi praktikovat svij
vliv do zna¢né miry delikatné a subtilng, aby nebyl narusen étos nezavislosti
a dospélosti u déti. Tato interakce je do zna¢né miry vyznamna pro porozume-
ni mechanismu vlivu rodi¢t a tento paradox je podrobnéji ilustrovan a analy-
zovan v nasledujici podkapitole.

Mechanismy vlivu silnych vazeb na rozhodovani aktérii na trhu s bydlenim:
analyza rozhovori s rodici prvonabyvatelii bydleni

V ptedchozich podkapitolach byl dolozen zasadni vliv rodict pii rozhodovani je-
jich dospélych déti na trhu bydleni. Zaroven byla ilustrovana komplexnost a nejed-
noznac¢nost zptisobu uplatnéni vlivu, kdy na jednu stranu nékteré praktiky (finan¢ni
vypomoc) se zdaji byt jako naprosto presvédCivé a stvrzujici vliv rodicd, ale na
druhou stranu byla naznacena nefunkcnost direktivniho zptisobu piesvédcovani.
Zda se, ze vliv rodict je o to silngjsi, ¢im vice jej dokazou ,,skryt™ a ,,presveédcit
své déti tak, aniz by to déti povazovaly za piesvédcovani, nybrz vyraz ptirozené
shody preferenci rodict a déti. Analyza 10 rozhovor( s rodic¢i dospélych déti, kte-
fi se zcastnili nami realizovaného kvalitativniho vyzkumu, ndim pomiZze vyplnit
chybé&jici mezeru — perspektivu rodi¢l prvonabyvatelti bydleni.

V ramci kvalitativni obsahové analyzy piepist téchto rozhovort byl identifi-
kovéan casto se objevujici narativni prvek explicitn€ vyjadiujici ,,nevmésovani se*
rodicti do rozhodovani déti, ktery mél zdtraziovat respekt k napliiovani nezavis-
losti a dospélosti u jejich déti. Konkrétné bylo v rozhovorech s rodici dosahovano
ztvarnéni tohoto respektu pomoci: tematizace zamysleného ,,nevmeésovani se* do
(urcitych fazi) rozhodovaciho procesu; skrze urcité ,,nejednani, naptiklad neu-
Casti na prohlidkach bytl; nebo zdlraznéni, ze rodice jen vyjadiovali své nazory,
které nemély predstavovat rady jejich détem. Piestoze rodice narativné konstru-

ovali ,,nevmeéSovani se*, tak zaroven téméf jednim dechem dodavali, Ze svym
détem poskytli rady, konzultace a finan¢ni vypomoc:

Bernadetta: ,,Samoziejmé jsme to probirali, jak ten byt vypada, jestli ta
cena, kterou pozaduji, je adekvatni, nebo neni. O tomhle jsme se bavili, ale ze
bych jim néjak do toho mluvila, to ne.” (rozhovor 3)

Irena (vyzkumnice): ,,A jinak byste mu do toho [rozhodovani] nijak neza-
sahovala?

Natalie: ,,Urcite ne. Viibec ne.*

Irena (vyzkumnice): ,,A pomahali jste... protoze hodné rodicii pomaha i fi-
nancné, tak pomahali jste treba i financné néjak v té rodiné? **

Natalie: ,,Pomahali trosku.*

Alberto: ,,Podle moznosti.” (rozhovor 7)

Claudine: ,,Ano, ale on je velmi schopny, ze si udelal ten prizkum velice
detailne, podrobny, a jednoznacné zvolil dobre.*

Irena (vyzkumnice): ,,Ale presto... prisel za Vama a jesté jste to v rodiné..."

Claudine: ,,... to ano. No, kdyz se teda rozhodoval a uz hledal... konkrétne
hledal ten néjaky... ta nabidka nebyla... tak jako, tak jsem dokonce méla pocit,
Ze se na nas obraci vic nez na tu partnerku. Bylo to zajimavé, protoze taky tomu
az tak uplné moc nerozumim, protoze ja se svym muzem... jd jsem se jako vitbec
neradila s rodicema jako s tim partnerem a on jako hodné. (rozhovor 4)

Giovanetta: ,,My se jim do Zivota nijak necpeme, ale my jsme spolu prosté
radi, my si rozumime...” (rozhovor 10)

Tato na prvni pohled paradoxni situace se vyskytovala v rizné miie intenzity ve
vsech realizovanych rozhovorech s rodic¢i. Zaroven, jak ilustruje tabulka 2.8, pra-
v¢ paradoxni propojeni odporu k udileni rad détem na strané jedné s vyjadfenim
podpory a pomoci détem na stran¢ druhé byla nejcastéjsim tématem rozhovord.
Druhou nej¢astéjsi formou vypovedi z rozhovort rodict pak bylo explicitni vy-
jadieni étosu nezavislosti déti a jejich rozhodovani. Rodice tedy berou jako pfiro-
zené to, ze svym détem pomahaji, jak nejlépe umi a mohou, ale zaroven piitom
zdlraziuji jejich nezavislost a nutnost samostatného rozhodovani:

56



Kdo se rozhoduje na trhu bydleni? Vliv socialnich vazeb na reprodukci preference vlastnického bydleni

Francesca: ,,Tak se v nékterych vécech rozchazime, ale ja ji do toho
nemluvim, kdyz se ji to libi a jim se to LIBI a oni tam budou bydlet, tak at si to
tam daji jo. Ja prosté nechdavam na nich, ja nemam rada, kdyz nékdo druhému
do néceho mluvi, a nechcu to délat ani téem druhym.* (rozhovor 9)

Bernadetta: ,,... ja jim samoziejmé Feknu ty svoje poznatky a oni to bud’ do
toho zapracuji, nebo nezapracuji, je to na nich...” (rozhovor 3)

Gina: ,,Obecné jako bych nechtéla nikdy soudit, jestlize rozhodnuti nekoho.
Pokud se rozhodl v podstate... dve z mych tiech dcer maji viastné koupeny byt
a ziji v byte, tieti je v najemnim, je to jejich rozhodnuti do kterych nikdy jaksi
nemluvim. Tedy... nevim, co vSechno jste presné jako resili, ale jsem rada, ze
se o sebe néjakym zpiisobem dokazi postarat.” (rozhovor 1)

Giovanetta: ,,Ja svoje deti miluju, ja pro né udeélam cokoli, ale nebudu jim skdakat
kolem zadku a utirat jim ho. Oni jsou fakt velci a myslim, ze mame vsichni pravo
v urcitém véku se prosté trhnout od ty mamy a uz si zit sami, jo.” (rozhovor 10)

Tabulka 2.8: Nejcastéjsi kody v rozhovorech s rodici respondentti

Ptestoze se tyto protikladné vypovédi v narativech rodi¢ti mohou zdat
jako projevy iracionalniho uvazovani, tak je mozné je vysvétlit, pokud
konceptualné rozdélime rozhodovaci proces na trhu bydleni na dveé ¢asti:
(1) rozhodnuti, zda z dlouhodobého hlediska chce aktér bydlet ve vlastnic-
kém, nebo najemnim bydleni; (2) rozhodnuti, kdy, na jakém misté a jakymi
prosttedky si pofidi vlastnické bydleni. Priibéh prvni ¢asti rozhodovaciho
procesu byl jiz popsan vyse: respondenti skupinovych diskuzi hovoftili
o kooperaci mezi nimi a jejich rodi¢i za ucelem splnéni spole¢ného cile —
pofizeni vlastnického bydleni. Vzhledem k tomu, ze realizované rozhovo-
ry s rodici aktér skupinovych diskuzi byly nad rdmec designu vyzkumu
a respondenti se nezavazovali oslovit své rodice za ucelem domluveni vy-
zkumného rozhovoru, je mozné predpokladat, ze rozhovory byly vedeny
s témi rodiéi, ktefi maji se svymi détmi dobré rodinné vztahy. Lze se tedy
domnivat, Ze mira kooperace mezi rodi¢i a détmi bude v této skupiné vy-
soka, a pak je konzistentni, kdyz rodi¢ hovoii zarovei o podpoie a odporu
k ,,davani rad®, které by mohly dospé€lé déti ptipadné vnimat jako ohrozeni
svoji dosp¢losti a nezavislosti.

Kod Vysvétleni kédu Frekvence vyskytu

Rodice vyjadiuji podporu détem a zaroven Tento kod zahrnuje zdanlivé paradoxni situace, kdy casto i v jednom odstavci rodi¢ demonstruje odpor k tomu, aby radil svyym détem a 27 (11,2 %)

odpor kradam ovliviioval je, ale druhym dechem dodéva, ze své déti podporuje, radi ¢i fika svij nazor.

Etos nechat rozhodovani pouze na détech Tento kod odkazuje na jednoznacnéjsi situace, kdy rodice performativné ztvarnuji roli nezaujatého aktéra, ktery expresivné nechava 18 (7,4 %)
rozhodovani na détech.

Vnimani rodicovské podpory jako ptirozené Tento kod oznacuje situace, kdy rodice vnimaji svoji podporu détem jako naprosto prirozenou a jako néco o cem se nediskutuje. 15 (6,2 %)

Udéleni rady od rodict détem Tento kod zahrnuje situace, kdy rodice vypraveéli o tom, jak udélili svym détem konkrétni rady ohledné pofizovani nebo zafizovani 13 (5,4 %)
vlastniho bydleni.

Odkaz na vyuziti slabych socialnich vazeb Tento kod je vice obecny a odkazuje na situace, kdy rodice hovorili o vyuziti svych slabych socialnich vazeb, aby pomohli svym détem 12 (5 %)
v procesu pofizovani vlastnického bydleni.

Realizace financ¢nich transfert Tento kod odkazuje na situace, kdy rodice realizovali finan¢ni transfer svym détem za tcelem finan¢ni vypomoci pfi pofizovani jejich 12 (5 %)
vlastnického bydleni.

Celkem kédovanych segmentii texti 242 (100 %)

Zdroj: Rozhovory s rodici respondentd, Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 10.
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Pfi porovnani vypravéni rodicu a jejich déti se daly pozorovat az pozo-
ruhodné shody v obsahu jejich narativi tykajici se preferenci bydleni a role
rodi¢t pfi rozhodovani. U vSech dospélych déti 10 rodicd, se kterymi byl
veden rozhovor, hrali jejich rodi¢e vyznamnou roli: poskytli détem financni
vypomoc — ve formé daru nebo ptispévku na dlouhodobé (stavebni) spotenti;
poskytli rady, podporu a nabidli se, Ze vypomuzou, pokud by mély problém
se splacenim hypotéky. Ve vSech ptipadech rodic¢e a déti sdileli stejny nazor
ohledné preference vlastnického bydleni a pouze ve tfech ptipadech se vy-
skytly neshody ohledné partikularnich zalezitosti (nacasovani nakupu, vybéru
lokality a preference rodinného domu pred bytem).

Tato téméf naprosta shoda nazora déti a rodici doklada vyznam socializace
preferenci tykajicich se bydleni: sladéni preferenci prostfednictvim dlouho-
dobého, Casto nepfili§ explicitniho a jemnéjsiho prenosu étosu o spravnosti
a normalité vlastnického bydleni. SpiSe nez racionalni zdiivodnéni kladi a za-
porti vlastnického bydleni a presvédcovani rodici je efektivnéjsi ve smyslu
harmonizace preferenci jemné vedeni k idealu vlastnického bydleni a habitu-
alni osvojeni toho, Ze vlastnické bydleni reprezentuje jistotu a bezpeci:

Pauline: ,,V podstaté my jsme mu nikdy nijak neradili jo, protoze détem
se moc radit nemda. Ma se moznd trochu nasmeérovat, ale on byl od malicka
takovy hodné zodpovedny a védéla jsem, Ze on chce mit sviij bardcek, auto,
chce mit velkého psa a cosi kdesi, takze to on si splni svoje détské sny asi no.*
(rozhovor 8)

Neexistence zcela explicitni diskuze mezi rodi¢i a détmi ohledné kladu
a zapora vlastnického bydleni naznacuje, s jakou hloubkou je étos vlastnic-
kého bydleni zakofenén v roviné socialnich norem a zazité ,,spravné* praxe.
Rodice prosté vnimaji vlastnické bydleni jako ten nejlepsi mozny zptisob, ja-
kym je mozné bydlet, a v tomto piesvédceni také vychovavaji své déti, které
nasledn¢ ve vétsing ptipadi nereflexivné piebiraji tento étos. Explicitni rady
a debaty mezi rodic¢i a détmi se Casto vyskytuji az v druhé ¢asti rozhodovaciho
procesu (kdy, kde a jak). V této druhé fazi rozhodovani je vliv rodict jednak
verbalizovan, ale také mnohem castéji zpochybiiovan nebo pfijiman jejich
dospélymi détmi az po urcitych vyhradach. VySe zminovana témer perfektni
shoda, jak v 10 rozhovorech rodict, tak pfi jejich komparaci s rozhovory pro-

vedenymi s jejich détmi, umoznuje zkonstruovat ,,univerzalni narativ®, ktery
je urcitym idealnim typem danych vypravéni (schéma 2.2).

Pokud se vratime zpét k zdanlivé kontradikei v narativni performaci ,,ne-
zasahovani®, ale redlnému zasahovani do rozhodovaciho procesu déti, tak
navrhujeme rozumét tomuto protikladu jako ur¢itému konstruovanému obra-
zu situace, kde se stietavaji dva étosy umoznujici vytvaiet moraln¢ spravnou
identitu jedince — étos spravného rodice a étos zodpoveédného a dospélého je-
dince (v ptipad¢ déti). Pritom se podle naseho ndzoru jedna o stfet v zésadé
iluzorni, protoze pravée étos zodpovédného a dospélého jedince je velmi Casto
ztvarnén a demonstrovan tim, ze jedinec je schopny postarat se nejen o sebe,
ale 1 o svoji (budouci) rodinu. Jinymi slovy, potizovani vlastnického bydleni,
reprezentujiciho jistotu, zodpoveédnost a normalitu, je v urcitych ptipadech
zpusobeno tim, Ze jedinci konstruuji svou moralné spravnou identitu na zakla-
d¢ étosu ,,spravného rodice®. V piipadé dospélych déti i jeji
étos naplnén tim, Ze rodice poskytuji vlastnické bydleni svym détem (potazmo
vnukiim a vnu¢kam). Zaroven pokud chtéji byt rodic¢e dospélych déti uspesni
ve ztvarnéni tohoto étosu skrze zasahovani do rozhodovani svych déti, musi
tak Cinit skrze jemné a nepiimé formy vlivu, konkrétné: (a) neexplicitni dlou-
hodobou socializaci kulturnich hodnot a (b) neautoritativni a respektujici for-
mou vyhrad nebo rad v druhé fazi rozhodovaciho procesu (kdy, kde a jak).
Praktikovani téchto forem vlivu se jevi jako mnohonasobné efektivnéjsi nez
ptimé a direktivni rady nebo piikazy.

Zaveér

Hlavni otazky, na které m¢la tato kapitola odpovedét, byly nasledujici: jaké
socialni mechanismy konstruuji a udrzuji vyznam normy uptednostiiujici
vlastnické bydleni pfed bydlenim najemnim? Konkrétné, jakou roli hraji silné
a slabé socialni vazby v procesu konstrukce a reifikace étosu vlastnického by-
dleni? Kromé¢ toho bylo nasi ambici rozpracovat proces rozhodovani na trhu
bydleni jako jednani kulturné i socialné ukotvené. Jinymi slovy, v rozhodova-
ni aktérii nehraje hlavni roli racionalni ekonomické uvazovani, ale jejich roz-
hodovani je konstituovano na zakladé€ socidlnich norem a je ovlivnéno lidmi,
kteti se nachazeji v socialni siti dan¢ho aktéra.
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Schéma 2.2: Univerzalni narativ rodi¢ta

— - -

Aktéfi se rozhoduji sami za
sebe, ale jsou zaroveri ovlivnéni
radami rodicd a pfipadné
poskytnou finanéni podporou

Aktéfi - dospélé déti -
chtéji byt nezavisli a
poridit si vlastni
bydleni

\/V/_\

Rodi¢e odlvodriuji
finanéni vypomoc
strachem z prilisSného
zadluZeni déti.

Rodi&e vyjadfi sviij nazor, zda jsou

jejich déti "pfipraveni na vlastnické

bydleni" ve vztahu ke kulturné danym
kritériim (veék, stabilnf prace, nova rodina)

V narativech figuruje
hypotéka jako
"Damokliv me¢" nad
témi, kdo ji vyuzivaji

PrestoZze je vypomoc rodicl
realné vyznamna, tak rodice
davaji v rozhovorech
najevo, Ze déti jsou
nezavislé a rozhoduji se
sami za sebe.

- S~~—V\

Déti odivodriuji nutnost
vyuZiti hypotéky s
odkazem, Ze soucasny trh
s bydlenim tak funguje.

Zdroj: Rozhovory s rodici respondentd, Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, N = 10.

V tomto smyslu jsme ukazali, Zze vyznamné;jsi roli pii rozhodovani na trhu
bydleni a pfenosu socialni normy ,,spravnosti* vlastnického bydleni hraji silné
socidlni vazby oproti t€ém slabym, pficemz nejsilnéjsi je vliv rodict. V tom-
to ohledu se do zna¢né miry mezigeneracné reprodukuji preference bydleni.
Jednim z nejdulezitéjsich mechanismi, pomoci kterého je dosahovano jak
souladu preferenci, tak realného provedeni nadkupu vlastnického bydleni, je
finan¢ni vypomoc (dar, ptispévek na spoteni, bezirocnd piijcka) rodicti svym
détem na potizeni vlastnického bydleni. Praxe finan¢niho transferu se ukazala
byt vysoce ovlivnéna pravnim diivodem uzivani bydleni (vlastnici maji vyssi
tendenci pfispivat) a také skutecnosti, ze respondenti sami v minulosti obdr-
zeli finan¢ni vypomoc od svych rodict.

Prestoze jsme ukazali, ze realizace finan¢niho transferu vyznamné zvy-
Suje pravdépodobnost pofizeni vlastnického bydleni, aniz o tom dany aktér
racionalné uvazuje a zvazuje klady a zapory z ekonomického hlediska, sa-

motny transfer by nebyl dostacujicim faktorem pii formovani preferenci.
Vyznamny vliv v procesu mezigenera¢niho transferu preferenci hraje urcita
dlouhodobé, neexplicitni, nedirektivni a jemna socializace étosu, ze vlastnic-
ké bydleni je spravnym, normalnim a v zésadé idealnim zptisobem bydleni,
ktera je realizovana vychovou v rodiné. Jednou z moznych motivaci rodict
k ovlivitovani rozhodnuti svych dospélych déti, at’ ve fazi rozhodovani, zda
si poridit vlastnické, nebo najemni bydleni, nebo ve fazi vybirani konkrétni-
ho mista bydleni, je snaha o konstrukci moraln¢ spravné identity ,,spravného
rodice®. Vzhledem k tomu, Ze je vlastnické bydleni kulturné¢ vnimano jako
»spravné®, tak dobry rodi¢ je ten, kdo podporuje své déti v ziskani tohoto
bydleni. Vzhledem k tomu, ze by vykon role rodice mohl kolidovat s étosem
nezavislosti a dospélosti jeho déti, ktery je pravé paradoxné ¢asto ztvarnén
v souvislosti s potfizovanim bydleni, musi rodice prosazovat svij vliv co
nejvice ,,nendpadnc*.

Vychyleni preferenci smérem k vlastnickému bydleni miize mit vyznamné
implikace pro soucasnou generaci lidi zakladajicich rodiny a pofizujicich si
bydleni. Na rozdil od generace rodic¢l, kteii ve zvysené mife vyuzili toho, ze
své byty mohli ziskat v ramci privatizace bytového fondu za vyrazné nizsi nez
trzni ceny, nema tato generace takovou vyhodu a musi vyuzivat hypote¢nich
uvértt (i v pripadé finanéni vypomoci rodict). Lze se tak domnivat, Ze tato
generace bude mit omezenéjsi moznosti financné podporovat své vlastni déti
v zajisténi jejich vlastnického bydleni. Je také mozné, ze v budoucnu se zvysi
role vlastnického bydleni jako majetku uréeného pro zajisténi na stafi; a na
generaci dnes narozenych déti pak vzroste narok na zajisténi si prostredkil
pro potizeni vlastnického bydleni jesté vice pies hypotecni ivery. Pokud vsak
pretrva étos vlastnického bydleni a zaroven se utvrdi vykon role spravného ro-
dice skrze praxi finan¢nich transferd a vypomoci, bude na soucasnou generaci
rodicii vyvijen vyrazny finan¢ni tlak. Na jednu stranu budou pod tlakem niz-
kych penzi nuceni vyuzit svého majetku pro zajisténi na stafi, ale zaroven by
mohli byt vnimani jako ,,Spatni“ rodice, pokud svym détem finan¢né na jejich
vlastni bydleni neptisp&ji. V této souvislosti pouze rodice s vys$imi a jistymi
prijmy (ptipadné jinymi aktivy) budou schopni realizovat finan¢ni transfer.
Lze se proto domnivat, Ze socialni nerovnosti mezi vlastniky a najemniky se
uzeji propoji s ostatnimi formami nerovnosti: piijmovymi, vzdélanostnimi,
profesnimi a statusovymi.
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Vyse zminéné efekty socialni normy preference vlastnického bydleni a vli-
vu silnych socidlnich vazeb na jeji reifikaci mohou mit vliv na budouci vyvoj
trhu bydleni, ale také na socialni a ekonomickou situaci samotnych aktéri na
trhu. Pfestoze neni mozné jednoznacné predikovat vyvoj trhu, Ize nastinit jis-
té obrysy vyvoje v podminkach urcitych scénaiti. Pokud budou ceny na trhu
bydleni v dlouhodobém horizontu (roky az desitky let) klesat, tak neptedsta-
vuje reprodukce étosu o preferenci vlastnického bydleni zasadni problém pro
trh ani pro jeho aktéry. Pokud vSak budou ceny spiSe stoupat, tak je mozné,
ze na soucasnou generaci rodict i jejich déti bude vytvoren finanéni tlak.
V této souvislosti je mozné predvidat dva potencialni scénare. Prvni, kdy bude
opoustén étos vlastnického bydleni jako idealni pravni formy dlouhodobého
uzivani bydleni. Druhy, kdy tento étos opoustén nebude, bude vsak realn¢ do-
stupny pouze rodinam s vysSimi a jistymi piijmy, zatimco rodiny se stfednimi
ptijmy mtze uvrhnout do nebezpeci rizikovych hypotecnich tivéra.

Tyto scénaie budouciho vyvoje maji zcela zasadni implikace pro dalsi
vyznamné aktéry na trhu bydleni: politiky a Gfedniky, ktefi vytvareji by-
tovou politiku, lokalni politiky na obecnich a méstskych tradech, ale také
developery a poskytovatele finan¢nich prostiedkt na nakup bydleni. Model
najemniho bydleni jako nestigmatizovaného a dlouhodobé jistého a spoleh-
livého zptisobu bydleni ma vy$si Sanci na realizaci v ptipadé dlouhodobého
koncepéniho managementu obecnich a méstskych bytovych fondd, prede-
v8im ve velkych méstech (Praha, Brno), kde je trzni najemné pro mladé
rodiny s détmi finanéné zatézujici. V druhém piipadé, kdy by role najem-
niho bydleni byla nadale marginalizovana, bude nutné promyslet zptsoby,
jakymi zlepsit dostupnost vlastnického bydleni. Miize jit o v zasad¢ stan-
dardni formu vyssich danovych tlev v souvislosti s vyuzitim hypotec¢nich
uveért nebo o jinou, vice alternativni cestu renovace stavajiciho bytového
a domovniho fondu.
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3. Socializované preference bydleni:
experimentalni vyzkum z Ceské republiky

Vojtéch Bartos, Jan Palguta, Martin Lux, Petr Sunega

Uvod

Vybér bydleni patii k nejzasadnéj$im zivotnim rozhodnutim.' Cilem této
kratké kapitoly je, podobné jako v kapitole pfedchazejici, s pouzitim origi-
nalnich vyzkumnych metod demonstrovat vyznamny vliv rodi¢t pfi utvareni
preferenci jejich déti, tedy poukazat na existenci sdilenych (v rdmci rodiny)
preferenci bydleni. Podobné jako v pfedchazejici kapitole této monografie se
vénujeme mezigeneracni transmisi postoji a preferenci v oblasti bydleni, tedy
mechanismu reprodukce socidlni normy tykajici se bydleni; tentokrat se vSak
budeme zabyvat nikoliv pouze postoji k pravnimu diivodu uzivani bydleni, ale
také postoji k celé rad¢ dalsich dulezitych atributd bydleni.

Ziskavani trznich informaci nebo informaci z médii mtize byt pro formovani
preferenci bydleni nedostatecné, jelikoz majetkové transakce lidé provadeé;ji ztid-
ka a byty ¢i domy jsou velmi heterogenni aktiva [Evans 1995]. Dalsimi kanaly,
skrz které se preference jednotlivee utvari, jsou tak rodina, sousedé, spoluzaci,
pratelé a obecné vrstevnici [Brock, Durlauf 2001; Durlauf 2002; Easterlin 1987;
Rossi, Rossi 1990; Bengston, Roberts 1991; Kohli 1999; Helderman, Mulder
2007; Mulder 2007]. Jak bylo uvedeno vyse, v této kapitole se opét zamerime na
rodinu, resp. mezigeneracni transfer preferenci bydleni v ramci rodiny. Pokud je

19 Vybér bydleni odrazi mimo jiné i socidlni status jednotlivce a ur¢uje dostupnost zaméstnani, skoly,
obcanské vybavenosti ¢i sité kontakt(. Volba bydleni je mimo jiné silné spjata i s moznymi plany
migrace za praci [Henley 1998; Lux, Sunega 2012] a s mnoha dal$imi vyznamnymi sociodemogra-
fickymi vysledky, jako je zalozeni rodiny [Kostelecky, Vobecka 2009].

nam znamo, pouze Molin et al. [1999] a Marcucci et al. [2011] zkoumaji rozdily
mezi reziden¢nimi volbami jednotlivych ¢lenti domacnosti a jejich spole¢nymi
rozhodnutimi. Molin et al. [2001] analyzuji strukturu preferenci otcti, matek a je-
jich déti a zkoumaji vliv jednotlivych ¢lenti ve vybéru bydleni a jeho umisténi. Ve
své studii se vSak vénuji volbam zavislych déti ve véku jiz od 14 let.

Cilem naSeho experimentalniho vyzkumu bylo zjistit, zda je mira vzijem-
né znalosti preferenci bydleni napii¢ dvéma po sobé nasledujicimi generacemi
(rodi¢ — dospélé dit¢) v jedné rodin¢ asociovana s podobnosti téchto preferenci
napii¢ dvéma generacemi. Podobnost preferenci bydleni mezi rodici a jejich do-
spélymi détmi mize totiz byt disledkem fady externich faktord, jako jsou sou-
Casna situace na trhu s bydlenim, aktudlni statni bytova politika a jiné. NaSim
cilem vsak bylo otestovat, zda podobnost preferenci napfi¢ generacemi v jedné
rodin€ koreluje zaroven se vzajemnou znalosti téchto preferenci: tedy s tim, jak
dobie dospéli potomci znaji preference svych rodict a jak dobie rodi¢e znaji
preference svych dospélych potomkii. Korelace mezi znalosti preferenci a je-
jich podobnosti v ramci rodiny (tedy ze podobnost preferenci bydleni rodic¢t
a jejich déti izce souvisi s dobrou vzajemnou znalosti téchto preferenci) je totiz
lepsim indikatorem existence socializovanych (sdilenych) preferenci nez pouha
podobnost preferenci napfic generacemi. Nasim cilem je tak existenci takovych
socializovanych preferenci potvrdit ¢i vyvratit a piipadné odhadnout, ve které
socialni skupiné by mohly byt socializované preference bydleni nejcastéjsi.

Podstata naseho experimentu spociva v tom, ze nechavame 82 dyad rodict
a jejich dospélych potomkii hodnotit (setadit dle jejich preferenci) hypotetické
profily bytii. Ugastniky vyzkumu jsme nejprve pozadali, aby ohodnotili pro-
fily sami za sebe a nasledné pak pokud mozno co nejlépe odhadli preference
svého partnera v ramci dyady. Pouzity experimentalni design nam umoziuje
odpovédet na nasledujici otazky: (a) v ¢em jsou rozdily v preferencich mezi
rodici a jejich potomky nejvétsi?; (b) existuje souvislost mezi vzajemnou zna-
losti preferenci mezi dvéma generacemi a jejich podobnosti?; (c) jak se lisi
dyady vykazujici nejsilngjsi a nejslabsi troven asociace mezi vzajemnou zna-
losti preferenci a jejich podobnosti?

Ptipoustime, ze vliv vngjsich faktort na tvorbu reziden¢nich preferenci ne-
lze ani s pomoci naseho experimentalniho designu zcela vyloucit. Pokud je
vSak mezigeneracni podobnost preferenci tizce spojena s dobrou znalosti pre-
ferenci potomkl ze strany jejich rodici a s dobrou znalosti preferenci rodict
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ze strany jejich potomkd, pak je pravdépodobné, Ze tato podobnost je produk-
tem socializace preferenci v roding.

Design experimentu

Pred samotnym experimentem jsme vytvorili dvé sady hypotetickych profili by-
dleni, které jsme pozdéji nechali Gcastniky vyzkumu hodnotit. Prvni sada profilti
zachycuje zakladni charakteristiky bydleni (nazyvame ji zdkladni sadou profilit)
a patfi do ni nasledujici atributy bydleni: pravni divod uzivani bytu, typ bytu,
podlahova plocha, stavebni material, technicky stav bytu a typ vytdpéni. Druha
sada profilti (nazyvame ji environmentalni sadou profilit) se vztahuje k okolnimu
prostiedi, ve kterém se hypoteticky byt nachazi, a mezi atributy tak patii kvalita
ovzdusi, sousedské vztahy, bezpe¢nost, uroven hluku, dostupnost zelenych ploch,
jako jsou parky, lesy a zahrady, dostupnost do centra mésta a individualni dostup-
nost na pracovisté. Jednotlivé atributy profilti a jejich kategorie (urovne), které
v nasem experimentu pouzivame, jsou uvedeny v tabulce 3.1.

Takto vytvofené sady profilti hypotetickych bytt ¢i domt je mozné ucastni-
kim prezentovat bud’ v plném faktorialnim designu, nebo v tzv. frakcionalnim
faktorialnim designu. PIn¢ faktorialni design je naro¢ny pro ucastniky vyzkumu,
jelikoz ti pak musi hodnotit (sefadit) nemovitosti dle vSech kombinaci atributti.
Kdyz jsou ale pfetizeni informacemi, mohou snadno sahnout k zjednodusujicim
heuristickym pravidlim, ktera jim pomohou hodnotit nabizené profily tak, ze
vénuji pozornost pouze uréité podmnoziné atributi [Hensher 2006].2° Pouziti
frakcionalniho designu naopak pomaha omezit rozsah tlohy a zvySuje tak pro-
veditelnost zadaného tikolu [Timmermans et al. 1994]. Uéastnici naseho experi-
mentu tak nemuseli ohodnotit vS§ech 288 (4 x 4 x 3 x 3 x 2) teoreticky moznych
kombinaci tirovni atributii, které tvoii zdakladni sadu profilii. Ve skute¢nosti bylo

20 MolinaTimmermans [2009] tvrdi, ze kognitivni zatéz se s poc¢tem atributd a/nebo s poctem urovni
atributl zvysuje exponencialné. Pullman et al. [1999] navic dokazuji, Zze i pokud nejsou respon-
denti pfimo zmozeni Unavou, omezeni kratkodobé paméti efektivné limituji schopnost mozku
zpracovavat informace.

dostatecné, aby Ucastnici ohodnotili pouze 12 profilt (jak je uvedeno v tabul-
ce 3.2).2! Frakcionalni faktorialni design pro druhou sadu profild, které zachy-
cuji environmentalni charakteristiky, ndm umoznil omezit pocet profilii nutnych
k hodnoceni na 8 z celkové moznych 128 (27) profilai (tabulka 3.3). Ugastniky
experimentu jsme pozadali, aby vysledné hypotetické profily ve frakcionalnim
faktorialnim designu ohodnotili na 20bodové skale, kde 1 znamenala nejvyssi
preferenci a 20 preferenci nejnizsi.

Tabulka 3.1: Atributy bytovych profilt

Zakladni sada profil

Pravni divod uzivani  Typ bytua Konstrukéni  Technicky stavdomu  Topeni

bytu podlahovd plocha  materidl / bytu
Vlastnictvi s 4% p.a. 24+1/50 m? Cihla Nova budova/novy  Elektrické
hypotékou byt
Vlastnictvi s 8% p.a. 24+1/70 m? Beton Starsi budova / Plynové
hypotékou rekonstruovany byt
Jednoro¢ni ndjemni 3+1/60 m? Starsi budova / Usttedni
smlouva nerekonstruovany

byt

Najemni smlouva na 3+1/80 m?
dobu neurcitou

Environmentalni sada profili

Kvalita Sousedské Dostupnost  Dostupnost Dostupnost

ovzdusi vztahy Bezpecnost Hluk zelenych do centra pracovisté
ploch

Dobra Dobré Vysokd Hlu¢né Dobre Centrum Dobre
dostupné dostupné

Spatna Spatné Nizka Tiché  Spatné Okraj Spatné
dostupné dostupné

21 Bolboaca a Jantschi [2007] ve svém clanku shrnuji moznosti pouziti ortogonalnich matic pouziva-
nych pro konstrukci frakcionalnich faktorialnich experimentd.
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Tabulka 3.2: Konstrukce zakladni sady profilt

Pravni diivod uzivani bytu Typ bytu a podlahova plocha Topeni Technicky stavdomu / bytu Konstrukéni material
1 Vlastnictvi s 4% p.a. hypotékou 2+1/70 m? Elektrické Starsi budova / rekonstruovany byt Cihla
2 Vlastnictvi s 4% p.a. hypotékou 2+1/70 m? Plynové Star$i budova / rekonstruovany byt Cihla
3 Vlastnictvi s 4% p.a. hypotékou 3+1/60 m? Usttedni Starsi budova / rekonstruovany byt Beton
4 Vlastnictvi s 8% p.a. hypotékou 3+1/60 m? Elektrické Nova budova / novy byt Cihla
5 Jednoro¢ni ndjemni smlouva 2+1/50 m? Plynové Star$i budova / rekonstruovany byt Beton
6 Jednoro¢ni ndjemni smlouva 3+1/60 m? Usttedni Nova budova / novy byt Cihla
7 Jednoroéni ndjemni smlouva 3+1/80 m? Elektrické Nova budova / novy byt Beton
8 Vlastnictvi s 8% p.a. hypotékou 3+1/80 m? Plynové Star$i budova / nerekonstruovany byt Beton
9 Najemni smlouva na dobu neurcitou 3+1/80 m? Usttedni Star$i budova / nerekonstruovany byt Cihla
10 Najemni smlouva na dobu neurcitou 2+1/70 m? Elektrické Starsi budova / nerekonstruovany byt Beton
1 Najemni smlouva na dobu neurcitou 2+1/50 m? Plynové Star$i budova / nerekonstruovany byt Cihla
12 Vlastnictvi s 8% p.a. hypotékou 2+1/50 m? Usttedni Nova budova / novy byt Beton

Tabulka 3.3: Konstrukce environmentalni sady profilt

Kvalita ovzdusi Sousedské vztahy Bezpecnost Hluk Dostupnost zelenych Dostupnost centra Dostupnost pracovisté
ploch
1 Spatna Dobré Vysoka Tiché Spatné dostupné Okraj Spatné dostupné
2 Dobra Dobré Vysoka Hlu¢né Dobfe dostupné Centrum Spatné dostupné
3 Spatna Dobré Nizka Hlu¢né Dobfe dostupné Okraj Dobfe dostupné
4 Dobra Dobré Nizka Tiché Spatné dostupné Centrum Dobfre dostupné
5 Spatna Spatné Vysoké Hlu¢né Spatné dostupné Centrum Dobfe dostupné
6 Dobra Spatné Vysoka Tiché Dobfe dostupné Okraj Dobfe dostupné
7 Spatna Spatné Nizka Tiché Dobfe dostupné Centrum Spatné dostupné
8 Dobré Spatné Nizka Hlu¢né Spatné dostupné Okraj Spatné dostupné
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Vyhodou frakcionalniho designu je, Ze umoziuje bezchybny odhad ptispév-
ki jednotlivych atributt k celkové uzitkové funkci. Jeho pouziti ma vSak i svou
cenu: odhaduje jen takzvané hlavni efekty a opomiji mozné prispévky interakci
mezi jednotlivymi atributy k celkovému uzitku z daného profilu. Mohli jsme
si tedy vybrat, zda pro nase uchazece zvolime vyssi kognitivni zatéz pouzitim
plného modelu obsahujiciho i interakce mezi atributy, nebo zatéz kladenou na
respondenty snizime, avSak za cenu zjednoduseni modelu. Rozhodli jsme se pro
druhou variantu, a to i proto, ze Molin et al. [2011] ukazali, Ze efekty interakci
mezi atributy jsou pfi vysvétlovani volby bydleni zanedbatelné.

Dalsim metodologickym problémem naseho vyzkumu bylo, jak motivovat
respondenty k vyjeveni ,,pravdivé preference bydleni i provedeni co nejptes-
n¢jsiho odhadu preferenci svého partnera v dyadé. Standardni metody kvantita-
tivniho sociologického vyzkumu jsou plné zavislé na ochoté respondenti spo-
lupracovat. V naSem vyzkumu jsme se pokusili respondenty motivovat finan¢ni
pobidkou, kterou jsme strukturovali nasledujicim zptisobem: oba ¢lenové dyady
byli pozadani, aby ohodnotili sady hypotetickych profila byt co nejupfimnéji,
protoze jediné tak ma jejich partner v ramei dyady moznost jejich preferen-
ce odhadnout. Finan¢ni ohodnoceni kazdého ticastnika pak bylo zalozeno na
jeho schopnosti spravné odhadnout hodnoceni profilti svého partnera. Financ-
ni pobidky motivovaly respondenty, aby zapojili k ohodnoceni profili bydleni
mentalni usili, a to jak co se tyce hodnoceni vlastnich profilti, tak i co se tyce
hodnoceni profilti svého partnera v ramcei dyady.

Ani tato forma finan¢ni motivace neni upln¢ idealni. Pokud se napftiklad
rodi¢i i potomkovi podafi koordinovat na reportovani piesného opaku svych
skute¢nych preferenci, ucastnici tak stale mohou maximalizovat svou finan¢ni
odménu z experimentu. AvSak koordinace na spolecné strategii v situaci, ve
které neni mozna komunikace (béhem experimentu spolu partnefi v dyade¢ ne-
mohli komunikovat), je velmi nepravdépodobna. V instrukcich k experimentu
navic opakovan¢ uvadime, ze optimalni strategie pro dobry odhad preferenci
partnerem v dyad¢ je pravdivé odhaleni preferenci.”? Toto ujisténi poskytuje

22 Instrukce k experimentu jsou uvedeny v Pfiloze 3.1.

ucastniktim jednoduchy koordina¢ni mechanismus — takzvany fokdlni bod* —
ktery ucastnikim umoziuje maximalizovat pravdépodobnost koordinace na
stejné kombinaci strategii, ktera umoznuje maximalizaci o¢ekavané odmény
z experimentu.’* V instrukcich jsme také vyslovné uvadéli, Ze profily hodno-
cenych byt budou predkladany v nahodném potadi. To dale posiluje pfitazli-
vost navrzeného fokalniho bodu.

Experimentu se zacastnilo 87 registrovanych uZzivateli ochotnych tcastnit
se ekonomickych experimentti na CERGE-EI a na Vysoké skole ekonomické
v Praze (vétSinou studentli). Experiment jsme uskutecnili v Laboratofi expe-
rimentalni ekonomie na Vysoké skole ekonomické. Studenti byli instruovani,
aby s sebou k experimentu ptfivedli jednoho ze svych rodi¢i. Po vylouceni
chybéjicich nebo chybné vyplnénych odpovedi jsme pro dalsi analyzy pouzili
udaje od 164 ucastnikd nebo také 82 dyad (part rodicl a jejich potomki).
Kazdy experiment trval asi dvé hodiny, ale ucastnikiim bylo dovoleno odejit
drive, pokud v ramci dyady dokoncili vSechny ukoly.

Pred samotnym experimentem jsme pozadali ucastniky o vyplnéni kratké-
ho dotazniku tykajiciho se jejich bydleni a spolecenského postaveni. Praimér-
na odmeéna v ramci dyady v nasem experimentu byla 1200 K¢. Odmény vsak

23 Schelling [1980: 57] popisuje ,fokalni bod jako o¢ekéavani jednotlivce o tom, co druhy ocekéva, ze
jednotlivec sdm ocekava, Ze se od néj ocekava”.

24 Néktefi ucastnici, ktefi chtéji maximalizovat svou odménu, mohou své preference teoreticky re-
portovat tak, aby reprezentovaly obraz, jaky o nich jejich partnefi v ramci dyady maji. Pak by tedy
nemuseli odhalit své vlastni preference, ale pouhy obraz oc¢ekavanych preferenci ze strany svych
partnerG v ramci dyady. Vzhledem ke komplexité preferenci bydleni je vsak nepravdépodobné, ze
by odhad takto podrobného strategického obrazu vlastnich preferenci tak, jak je snad odhaduje
partner v ramci dyady (navic s rizikem, ze partner v rdmci dyady mlize mit lepsi nez oc¢ekavané
znalosti o skute¢nych preferencich daného ucastnika), vedl k lepsimu vysledku nez reportovani
skutecnych preferenci. Vzhledem k velkému poctu moznych ekvilibrii by mél poskytnuty fokalni
bod nasim Gcastnikiim pomoci uvéfit, ze jejich partnefi s vyssi pravdépodobnosti zvoli strategii
reportovat své preference pravdivé. To znamend, ze ocekdvana hodnota odmény pfi koordina-
ci na ekvilibriu reportovéni pravdivych preferenci je velmi pravdépodobné vyssi nez ocekdvana
hodnota odmény pfi pouZziti jinych strategii, jelikoZ pravdépodobnost koordinace na jinych ekvi-
libriich se blizi nule. Navic, i kdyz pér v rémci dyady dokaze bez moznosti komunikace zvolit alter-
nativni strategii, tak nam i tento vysledek stale poskytuje dobry indikator socializace v rodiné (jak
je definovano vyse).
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Tabulka 3.4: Deskriptivni statistiky

Rodi¢ Potomek
Cely vzorek Rodi¢ Potomek Nizka odména Vysoka odména Nizka odména Vysoka odména
Pocet pozorovani 164 82 82 41 41 41 41
Vék 37,10 (14,54) 51,09 (4,90) 23,12 (2,36) 51,71 (5,14) 50,46 (4,63) 23,44 (2,42) 22,80 (2,28)
Prijem (K¢) 17 327,04 (14 972,11) 26 710,17 (14 299,79) 7943,90 (8267,46) 24 420,34 (12 246,18) 29 000,00 (15 917,36) 7731,71 (7842,08) 8156,10 (8764,71)
Pocet déti 1,09 (1,20) 2,13(0,77) 0,04 (0,25) 2,17 (0,70) 2,10(0,83) 0,02 (0,16) 0,05 (0,31)
Vzdélani
Ucriovské 0,03 (0,17) 0,06 (0,24) 0,00 (0,00) 0,05 (0,22) 0,07 (0,26) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Stfredoskolské bez mat. 0,01 (0,08) 0,01 (0,11) 0,00 (0,00) 0,02 (0,16) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Stredoskolské s mat. 0,17 (0,38) 0,28 (0,45) 0,06 (0,24) 0,29 (0,46) 0,27 (0,45) 0,07 (0,26) 0,05 (0,22)
Gymnaziélni's mat. 0,27 (0,44) 0,13 (0,34) 0,40 (0,49) 0,15 (0,36) 0,12(0,33) 0,37 (0,49) 0,44 (0,50)
Univerzitni 0,52 (0,50) 0,51 (0,50) 0,54 (0,50) 0,49 (0,51) 0,54 (0,50) 0,56 (0,50) 0,51 (0,51)
Pravni dlivod uzivani bytu
Vlastnictvi (nyni) 0,77 (0,42) 0,80 (0,40) 0,73 (0,45) 0,78 (0,42) 0,83(0,38) 0,76 (0,43) 0,71 (0,46)
Vlastnictvi (kdykoliv) 0,85 (0,35) 0,91 (0,28) 0,79 (0,41) 0,90 (0,30) 0,93 (0,26) 0,83 (0,38) 0,76 (0,43)
Najem (nyni) 0,21 (0,41) 0,18 (0,39) 0,24 (0,43) 0,20 (0,40) 0,17 (0,38) 0,22 (0,42) 0,27 (0,45)
Najem (kdykoliv) 0,48 (0,50) 0,54 (0,50) 0,41 (0,50) 0,56 (0,50) 0,51 (0,51) 0,34 (0,48) 0,49 (0,51)
Misto bydlisté
Praha 0,70 (0,46) 0,68 (0,47) 0,72 (0,45) 0,61 (0,49) 0,76 (0,43) 0,59 (0,50) 0,85 (0,36)
Technicky stav
Nova budova 0,09 (0,29) 0,06 (0,24) 0,12 (0,33) 0,05 (0,22) 0,07 (0,26) 0,12 (0,33) 0,12 (0,33)
Starsi, rekonstruovana 0,65 (0,48) 0,71 (0,46) 0,60 (0,49) 0,76 (0,43) 0,66 (0,48) 0,66 (0,48) 0,54 (0,50)
Starsi, nerekonstruovana 0,26 (0,44) 0,23 (0,42) 0,28 (0,45) 0,20 (0,40) 0,27 (0,45) 0,22 (0,42) 0,34 (0,48)
Panelové sidlisté 0,51 (0,50) 0,50 (0,50) 0,52 (0,50) 0,54 (0,50) 0,46 (0,50) 0,54 (0,50) 0,51(0,51)
Velikost bytu (m?) 97,18 (70,34) 90,40 (43,30) 103,96 (89,37) 91,39 (49,97) 89,41 (36,02) 110,49 (99,23) 97,44 (79,00)

Zdroj: Experiment na preference bydlent.
Poznamka: Deskriptivni statistiky na zékladé dotaznikového $etfeni mezi G¢astniky vyzkumu. Cisla reprezentuji priiméry se standardnimi odchylkami v zéavorkach. P¥ijem je vyjadren v K&. Priimérna velikost bytu
je vyjadfena v metrech ¢tverecnich.
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byly vyplaceny kazdému ucastnikovi po skonceni experimentu zvlast, vzdy
na zaklad¢ toho, jak pfesné dokazal predikovat preference bydleni svého part-
nera v ramci dyady pomoci hodnoceni hypotetickych bytovych profild.

Vysledky

Deskriptivni statistiky jednotlivych ucastnikti experimentu jsou uvedeny v ta-
bulce 3.4. Vzorek uchazed je v priméru vzdélangjsi nez bézna populace Ces-
ké republiky. V nasem vzorku je vice nez 50 % respondentl s dokoncenym
vysokoskolskym vzdélanim. Zbyvajici ¢ast uchazecli zahrnuje 27 % s gym-
nazialnim vzdélanim s maturitou. V naSem vzorku je 67 matek a 15 otcti a 36
dcer a 46 synl. Primémy veék rodict je 51 let a primérny vek dospélych
potomku je 23 let. Témér 85 % z dotazovanych tcastnikti béhem svého zi-
vota bydlelo v domé ¢i byté, ktery byl v jejich osobnim vlastnictvi nebo ve
vlastnictvi jejich rodic¢i. Na druhou stranu, 48 % Uc¢astnikl prozilo ¢ast svého
Zivota v pronajatém byt¢. Zhruba 70 % tcastnikl experimentu nyni Zije v Pra-
ze. Vzorek ucastnikii naseho experimentu pfirozené neptedstavuje reprezenta-
tivni vzorek populace CR ani obyvatel hlavniho mésta Prahy.

V &em se preference rodici a jejich potomki lisi?

Nas experimentalni design umoziuje pro kazdého jednotlivce presné identifi-
kovat uzitkovou funkci pro kazdou sadu profill (zakladni a environmentalni).
K odhadu individualni preferencni funkce pouzivame nasledujici specifikaci
modelu:

(1) Proﬁl_hodnocem’p =a+ Zé;fAtribut_ziroveﬁap Yot &

K odhadu modelu (1) pro vSech 164 ucastnikli pouzivame metodu nej-
mensich ¢tverc (OLS). Preferen¢ni funkce odhadujeme jak pro zakladni,
tak i pro environmentalni sady profilti. Celkem tedy odhadujeme 328 regres-
nich modeld. Zavisla proménna v modelu (1) je hodnoceni bytového profilu
p konkrétnim tcastnikem (at’ uz v ramci zakladnich, nebo environmental-
nich sad profili). Nezavislé proménné jsou sady (4—C) kategorickych pro-

ménnych pro jednotlivé arovné atributti tvoticich profil p, kde 4 je celkovy
pocet trovni atributii a C je celkovy pocet kategorii atributi tvoticich byto-
v¢é profily.

Celkem existuje 16 atributl (4) v péti kategoriich (C) pro zékladni sadu
profilt, coz odpovida 11 (A—C) nezavislym proménnym v modelu (1). Vzhle-
dem k tomu nechame tcastniky hodnotit 12 profilti v zakladni sadé¢ profila,
vysledny pocet stupnd volnosti v (1) — v¢etné odhadu konstanty — je nulo-
vy. Z toho divodu model odhadne individualni uzitkovou funkci dokonale,
s R?2 = 1. Podobna logika plati i pro odhad individualnich uzitkovych funkci
pro environmentalni sadu profildi. Koeficienty y, mizeme interpretovat jako
hlavni efekty parcialniho uzitku, kterymi jednotlivé atributy pfispivaji k cel-
kovému uzitku z daného bytového profilu.

Intercept pro zakladni sadu profilti je definovan jako nasledujici bytovy
profil: byt 2+1 v osobnim vlastnictvi o plose 50 m?, ktery se nachazi v nové
postavené cihlové budove s elektrickym vytapénim a ktery byl zakoupen s po-
moci hypotecniho tvéru s 8% rocni trokovou sazbou. Intercept pro envi-
ronmentalni sadu profild je definovan jako bytovy profil s nasledujicimi cha-
rakteristikami: byt s dobrou kvalitou ovzdusi a s dobrymi sousedskymi vzta-
hy, s vysokou mirou bezpecnosti, umistény v hlu¢né ctvrti, ktera je v blizkosti
zelenych ploch, nachazi se v blizkosti centra mésta a pracovisté je z daného
bytu snadno dostupné. Vysledky z odhadovanych preferencnich modeli pre-
zentujeme v tabulce 3.5.

Prvni sloupec tabulky 3.5 pfedstavuje praimérny odhad parcialnich uzitki
jednotlivych atributl pro cely vzorek ucastnikti. Druhy sloupec piedstavuje
odhad parcialnich uzitkd jednotlivych atributi pro podskupinu rodict a tieti
sloupec pro podskupinu jejich potomkii. Tabulka 3.5 ukazuje vysokou miru
podobnosti mezi uzitkovymi funkcemi rodi¢t a uzitkovymi funkcemi jejich
potomkt. To potvrzuje celkovou podobnost preferenci bydleni mezi rodici
a jejich dospélymi potomky.>* Existuji jen dva statisticky vyznamné rozdily

25 Absence vétsiho mnozstvi statisticky signifikantnich rozdil mize byt také zplisobena malou ve-
likosti vzorku. Bylo by dobré vysledky ovéfit za pomoci velkého dotaznikového Setfeni, predtim
nez vyslovime finalni zaveéry.
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Tabulka 3.5: Odhady prumérnych prispévku parcialnich uzitka jednotlivych trovni atributt podle skupin

Cely vzorek Rodi¢ Potomek t-test
Pramér SD Priimér SD Priimér SD Rozdil t-hodnota
Zéakladni intercept 10,09 (9,47) 11,46 (10,87) 8,72 (7,64) -2,74 (-1,87)
Vlastnictvi s 8% p.a. hypotékou 3,24 (6,76) 3,21 (7,53) 3,28 (5,94) 0,07 (0,07)
Jednoro¢ni ndjemni smlouva 5,77 (6,88) 7,20 (7,79) 4,34 (5,52) —2,86%** (-2,72)
Najemni smlouva na dobu neurcitou 2,11 (9,28) 0,96 (11,25) 3,25 (6,64) 2,28 (1,58)
2+1/70 m2 -1,70 (5,05) -1,83 (6,14) -1,58 (3,69) 0,25 (0,31)
3+1/60 m2 -2,23 (6,18) -2,85 (7,50) -1,61 (4,46) 1,24 (1,29)
3+1/80 m2 -2,57 (5,64) -2,98 (6,72) -2,16 (4,32) 0,82 (0,93)
Panelové sidlisté 1,35 (2,98) 0,56 (2,73) 2,14 (3,03 1,58*** (3,52)
Starsi budova / rekonstruovany byt -0,82 (511) -1,02 (5,44) -0,61 (4,77) 0,41 (0,51)
Starsi budova / nerekonstruovany byt 2,20 6,31) 2,98 (7,27) 1,42 (5,10) -1,56 (-1,59)
Plynové topeni -0,98 (4,23) -1,43 (517) -0,52 (2,98) 0,90 (1,37)
Ustfedni topeni -0,29 (2,57) -0,33 (2,93 -0,25 (2,16) 0,08 (0,20)
Environmentalni intercept 3,35 (5,06) 4,12 (4,87) 2,58 (5,16) -1,53 (=1,96)
Spatna kvalita ovzdusi 4,54 (3,23) 4,82 (3,33) 4,25 (3,12) -0,56 (-1,12)
Spatné sousedské vztahy 3,07 (2,61) 3,19 (3,18) 2,95 (1,90) -0,24 (-0,59)
Nizka mira bezpecnosti 3,93 (3,22) 4,03 (3,45) 3,82 (2,99 -0,21 (-0,42)
Tiché prostredi -1,97 (2,99) -2,30 (3,29) -1,63 (2,64) 0,67 (1,45)
Hure dostupné zelené plochy 2,55 (2,46) 2,30 (2,55) 2,79 (2,35) 0,48 (1,26)
Okraj mésta 1,47 (3,06) 1,18 (2,71) 1,76 (3,37) 0,58 (1,21)
Hufe dostupné pracovisté 1,83 2,31 1,48 (2,09) 2,19 (2,48) 0,70 (1,97)

Zdroj: Experiment na preference bydlent.

Poznamka: V této tabulce predstavujeme priiméry prispévkd parcidlnich uzitkl pfislusnych atributG. Prispévky jsou odhadovény pomoci regresni analyzy jako odchylky od interceptu pro kazdy set profilt (zakladni
a environmentalni). Zakladni intercept je definovan jako profil bydleni s vlastnim bytem s 8% p.a. hypotékou, 2+1 o velikosti 50 m?, ktery se nachazi v nové postaveném cihlovém domeé s elektrickym vytapénim.
Environmentalni intercept je definovan jako profil bydleni s dobrou kvalitou ovzdusi, s dobrymi sousedskymi vztahy, s vysokou mirou bezpecnosti, s hlu¢nym okolim, s dobie dostupnou zeleni, s umisténim v centru
mésta a s dobrou dostupnosti pracovisté. Standardni odchylky jsou v zavorkach. Mezigeneraéni rozdily v priimérech a distribucich testujeme oboustrannym t-testem. Hvézdicky predstavuji rozdil na 1% hladiné
vyznamnosti (¥*¥), 5% hladiné vyznamnosti (**), a 10% hladiné vyznamnosti (¥).

67



Socializované preference bydleni: experimentalni vyzkum z Ceské republiky

v preferencich: jeden rozdil se tyka pravniho divodu uzivani bytu a druhy se
tyka stavebni technologie pouzité pro vystavbu domu.

Nejvyssi vahu v rozhodovani ticastnikll o zakladni sade profila ziskal pravni
dtvod uzivani bytu. To plati jak pro rodice, tak i pro jejich dospélé potomky.
Nejpreferovanéjsi pravni diivod uzivani bytu je vlastnické bydleni. Tabulka 3.5
vsak ukazuje, Ze existuje vyznamny rozdil ve vnimani kratkodobych najem-
nich smluv mezi rodi¢i a jejich potomky: potomci jsou pozitivnéjsi v hodnoceni
jednoletych najemnich smluv (oboustranny t-test, t (162) = —2,72, p < 0,01),
zatimco jejich rodice vice preferuji ndjemni smlouvy na dobu neurcitou (i kdyz
marginalné statisticky nesignifikantni pfi obvyklych hladinach vyznamnosti,
t (162) = 1,58, p = 0,12). Zatimco rodice mohou vnimat najemni smlouvu na
dobu neurcitou jako potencidlni substitut za osobni vlastnictvi, jejich potomci
vnimaji nagjemni bydleni pouze jako vyhodnou kratkodobou moznost bydleni,
ktera jim poskytuje flexibilitu a umoziuje jim vyssi mobilitu.

Dalsi rozdil mezi preferencemi rodict a jejich dospélych potomki se tyka
stavebni technologie pouzité pro vystavbu domu. Vyznamny rozdil nachazi-
me mezi odhadovanymi parcidlnimi uzitky rodict a jejich potomkd, co se tyce
panelovych bytl: dospéli potomcei maji z bydleni v panelovém domé vyrazné
nizsi vzitek. Vysledky predstavené v tabulce 3.5 ukazuji, ze miizeme zamitnout
hypotézu stejnych parcialnich uzitkd u obou skupin respondentt [t (162) = 3,52,
p < 0,01]. Jelikoz vSak vzorek dotazovanych v tomto experimentu neni repre-
zentativni pro celou ceskou populaci, zavéry neni mozné generalizovat.

Parcialni uzitky environmentalnich atributt také odpovidaji naSim oceka-
vanim. Nejsilnéjsi negativni uzitek pozorujeme u atributu Spatné kvality Zi-
votniho prostfedi a u vyssi urovné znecisténi ovzdusi. Poté nasleduje vyssi
mira kriminality v oblasti a Spatné sousedské vztahy. Nenachdzime ptitom
zadné statisticky vyznamné rozdily v hodnoceni ptislusnych atributi mezi ro-
dic¢i a jejich potomky. Za zminku vSak stoji, ze dostupnost pracoviste je pro
rodi¢e o néco dilezitéjsi nez pro jejich dospélé potomky, a¢ rozdil neni stati-
sticky signifikantni.

Jaka je souvislost mezi vzdajemnou znalosti preferenci a jejich podobnosti
nap¥ic¢ generacemi?

Hlavni otazkou této kapitoly monografie je, zda je podobnost preferenci
mezi rodici a jejich dospélymi potomky spojena s dobrou vzajemnou zna-

losti téchto preferenci, jelikoz pouze v tomto pripadé, jak predpokladame,
muzeme mluvit o existenci socializovanych (v ramci rodiny mezigenera¢né
sdilenych) preferenci. Pro kazdou dyadu jsme odhadli ,,rodinny* preferenc-
ni model s pouzitim hodnoceni bytovych profilli ze strany rodict i jejich
potomku. K tomu vyuzivame faktu, zZe vSichni hodnotili stejné sady profilt
a ze je hodnotili na stejné stupnici. K vytvoteni modelu pouzivame hod-
noceni profilt bytd jednotlivci v ramci kazdé z kategorii — zdakladni a en-
vironmentadlni. Misto toho, abychom odhadovali preferen¢ni model zvlast
pro rodice a zvlast’ pro jejich potomky jako v (1), vytvofili jsme model, ve
kterém jsme hodnoceni profilti v ramci kazdé dyady rodice a jeho potomka
spojili dohromady. Vytvorili jsme tak 82 samostatnych ,,rodinnych* modela
s pouzitim nasledujici specifikace:

2) Proﬁl_hodnocem'lp =a+ Zé;fAtribut_droveﬁaip “Ba + Eip-

Zavislou proménnou v modelu (2) tvoii hodnoceni bytového profilu p jed-
notliveem 7, kde i = {1,2}, tedy rodi¢ nebo jeho potomek. Hodnocené profily
jsou bud’ ze sady zdkladnich, nebo environmentalnich profilt. Opét plati, ze
nezavislé proménné jsou sadou (A—C) kategorickych proménnych pro jednot-
livé urovné atributd tvoricich profil p, kde 4 je celkovy pocet urovni atributi
a C je celkovy pocet kategorii atributli tvoricich bytové profily. Koeficien-
ty S, predstavuji primérnou hodnotu hlavnich efektd parcialniho uzitku jed-
notlivych atributd v ramci rodiny. K odhadu modelt (2) znovu aplikujeme
metodu OLS.

Po vzoru Molina et al. [2001] interpretujeme koeficient uréeni (R?) kaz-
dého odhadovaného rodinného modelu (2) jako miru podobnosti preferenc-
nich funkci rodiée a jeho potomka. Cim vy33i je R2, tim bliZe jsou preferen-
ce jednotlivych ¢lent rodiny. V idealnim piipad¢, ve kterém by preference
byly napti¢ generacemi identické, bude koeficient urceni perfektni, tedy
RZ=1.

Dale jsme vychazeli z toho, Ze financni odména, kterou bylo mozné v na-
Sem experimentu ziskat, je determinovana schopnosti rodi¢i odhadnout pre-
ference svych potomkt a schopnosti potomk{ odhadnout preference svych
rodi¢i. Proto tvrdime, Ze vyS$si odmeéna, kterou si rodice a jejich potomci v na-
Sem experimentu vydélali dohromady, slouzi jako indikator hlubsi vzajemné
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znalosti reziden¢nich preferenci napfi¢ generacemi. Analogicky, vyssi odmeé-
na rodice je ukazatelem hlubsi znalosti rodi¢e o preferencich svého dospélé-
ho potomka a vyssi odména potomka je indikatorem hlubsi znalosti potomka
o preferencich svého rodice.

Nasledné jsme spocitali korelace mezi koeficientem urc¢eni modelu (po-
dobnosti v preferencich) a rliznymi typy experimentalnich odmén (vza-
jemné znalosti preferenci). Tabulka 3.6 ukazuje, Ze existuje statisticky
signifikantni korelace (na 10procentni hladiné vyznamnosti) mezi vzajem-
nou znalosti (sou¢tem odmeén v ramci dyady) a podobnosti v preferencich
v ramci rodiny pro ob¢ sady profilii. Silnou asociaci jsme potvrdili také al-
ternativné pouzitim OLS, ale tentokrat pouze pro zakladni sadu profilti. Na
zékladé tohoto zjisténi potvrzujeme, Ze podobnost v preferencich bydlent je
siln¢ asociovana s vzajemnou znalosti téchto preferenci napfi¢ generacemi
v roding.

Pokud métime vzajemnou znalost preferenci na stupnici pouze podle toho,
jak dobfte rodiCe znaji preference svych potomkid (pomoci odmény rodice,
sloupce 3 a 4 v tabulce 3.6), souvislost s mirou podobnosti v preferencich je
slaba. Pokud naopak vzajemnou znalost preferenci métime na stupnici pouze
podle toho, jak dobte potomci znaji preference svych rodicti (pomoci odmé-
ny pro potomky, sloupce 5 a 6 v tabulce 3.6), asociace s mirou podobnosti
preferenci je jesté silngjsi, nez kdyz méfime spolecnou vzajemnou znalost
preferenci (opét zejména pro zakladni sadu profild).

Vysledky experimentu tak ukézaly, ze socializace preferenci je spiSe impli-
citni, nez ze by byla determinovana néjakou otevienou explicitni komunikaci
v ramci rodiny. Jinymi slovy plati, Ze potomci znaji preference svych rodict Iépe
nez rodice preference svych déti (coz neukazuje na pfilis extenzivni komunikaci
uvnitt rodiny); avSak zaroven plati, ze ¢im Iépe potomci znaji preference svych
rodict, tim vice jsou jejich preference stejné s preferencemi rodicti. Podobnost

Tabulka 3.6: Test socializace preferenci bydleni: srovnani R? preferencnich modelii a experimentalnich odmén (rodicii, potomkii a spolecnych)

(W] (2)

R? v zakladni sadé profilli R? v environmentélni sadé

R? v zdkladni sadé profilt

(4) (5) (6)

R? v environmentélni sadé R? v zakladni sadé profilt R? v environmentélni sadé

profilli profilG profilt
Odména rodice 0,12 0,14 - - - -
(0,10) (0,10)
Odména potomka - - 0,28** 0,25 - -
(0,12) (0,16)
Spole¢na odména - - - - 0,11* 0,12
(0,06) (0,08)
Korela¢ni koeficient 0,15 0,16 0,23*%* 0,19% 0,20* 0,19*
(p=0,19) (p=0,16) (p=0,04) (p=0,09) (p=0,07) (p=0,08)
N 82 82 82 82 82 82

Zdroj: Experiment na preference bydleni.

Poznamka: V této tabulce uvadime Sest modeld. Zavislé proménné jsou vzdy R? spole¢ného ,rodinného” preferen¢niho modelu pro zakladni nebo pro environmentalni sady profild. Kazdy model mé pouze jednu
vysvétlujici proménnou: odménu rodice (v tisicich K¢), odménu potomka (v tisicich K&) nebo spole¢nou odménu v rdmci rodinné dyédy (v tisicich K¢). Hvézdicky predstavuji rozdil na 1% hladiné vyznamnosti (¥*¥),
5% hladiné vyznamnosti (**), a 10% hladiné vyznamnosti (*). Reportujeme OLS odhady s robustnimi standardnimi odchylkami v zévorkach. Korela¢ni koeficienty reportujeme s pfislusnymi hladinami vyznamnosti.
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Tabulka 3.7: Rozdily v socializaci preferenci bydleni

Socializace Implicitni socializace Podobnost preferenci
Vysokd socilizace' Nizkd socializace? Vysokd socializace’ Nizkd socializace* Vysokd podobnost Nizkd podobnost
preferenci® preferenc’®
Zékladni charakteristiky Ptijem rodi¢l (v K¢) 30 211,54* 25084,54 30 040,00%* 24 811,12 27 834,98 25 585,37
(p=0,07) (13 235,89) (p=0,03) (13 035,67) (p=0,24) (13 121,02)
(16 076,18) (16 295,40) (15 470,14)
Univerzitni vzdélani 50 52 60 47 56 46
rodicd (v %) (p=0,55) (0,50) (p=014) (0,50) (p=0,19) (0,50)
(0,51) (0,50) (0,50)
Pocet pozorovani 26 56 25 57 41 41
Environmentalni Ptijem rodic¢h (v K¢) 30 925,00* 25 350,55 30 521,74** 25 224,31 27 798,39 25 621,95
charakteristiky (p=0,07) (13 864,19) (p=0,07) (12 946,22) (p=0,25) (13 871,18)
(15 162,52) (17 026,37) (14 806,85)
Univerzitni vzdélani 50 52 57 49 46 56
rodicl (v %) (p=0,55) (0,50) (p=0,28) (0,50) (p=0,81) (0,50)
(0,51) (0,51) (0,50)
Pocet pozorovani 20 62 23 59 41 4

Zdroj: Experiment na preference bydlent.

Poznamka: Primeéry prezentovanych proménnych jsou prezentovany jako ¢isla se standardnimi odchylkami v zavorkach. P-hodnoty v zavorkéch jsou hodnoty t-testu porovnavajiciho rozdily v testovanych promén-
nych mezi skupinami v rdmci kazdého boxu. Hvézdicky predstavuji rozdil na 1% hladiné vyznamnosti (***), 5% hladiné vyznamnosti (**), a 10% hladiné vyznamnosti (¥).

' Dyady charakterizované R? ,rodinného” modelu nad medidnem a odménou rodicd nad medidnem.
2 Dyady charakterizované R? ,rodinného” modelu pod medidnem a odménou rodi¢i pod medianem.

3 Dyady charakterizované R? ,rodinného” modelu nad medidnem a odménou potomkd nad medianem.
*Dyady charakterizované R? ,rodinného” modelu pod medidnem a odménou potomkl pod medianem.

° Dyady charakterizované R? ,rodinného” modelu nad medidanem.
¢ Dyady charakterizované R? ,rodinného” modelu pod medianem

v preferencich napfi¢ generacemi je tedy tim vétsi, ¢im lépe znaji potomci pre-
ference svych rodict, aniz by nutné rodice museli znat preference svych po-
tomk. Experiment tak prokazal existenci socializovanych, tedy v ramci rodiny
mezigeneracné sdilenych preferenci, ale podobné jako vysledky kvalitativniho
vyzkumu prezentované v predchazejici kapitole zaroven ukazal, Ze socializace
preferenci je spise implicitni (déti nasleduji své rodice, aniz ti o tom podrobné
vedi), nez ze by byla vysledkem oboustranné explicitni komunikace.

Jak se li§i rodiny vykazujici nejsilnéjsi a nejslabsi miru socializace

v preferencich?

Posledni otazka, které jsme se v experimentu vénovali, se tyka charakteristiky
rodin vykazujicich nejsilngjsi miru (implicitni) socializace v preferencich byd-
leni. Rodiny s nejsilnéj$i mirou socializace v preferencich definujeme jako ty,
které (a) maji koeficient uréeni (R?) ,,rodinného* modelu, kterym aproximujeme
miru podobnosti preferencnich funkci rodi¢e a jeho potomka, nad medidnem
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a které zaroven (b) dostaly vyssi nez medianovou odménu (celkovou v ramci
dyady ¢i pro potomka), ktera aproximuje znalost preferenci partnera v dyad¢.
Tuto skupinu tcastnikd porovnavame se zbytkem naseho vzorku. Tabulka 3.7
ukazuje, Ze rodiny, které se vyznacuji vysokou mirou socializace preferenci
(resp. vysokou mirou implicitni socializace preferenci), maji podstatné vyssi
pfijmy nez ostatni dyady Ucastnici se experimentu. Socializované preference
bydleni tedy nachazime vyznamné vice u rodin s vysokymi piijmy.

Posledni sloupec v tabulce navic ukazuje vysledky pouze na zaklade ko-
eficientu urceni odhadovaného modelu preferenci. V tomto sloupci tedy po-
rovnavame ucastniky experimentu pouze na zdklad¢ miry podobnosti v pre-
ferencich. Zkoumame-li pouhé podobnosti v preferencich mezi rodici a jejich
potomky, nenachazime zadny vyznamny socioekonomicky rozdil. Jednou
z hlavnich pfednosti nami pouzité metody tak je, Ze nam umoziuje provést
presnéjsi odhady miry socializace v preferencich nez metody, které méfi jen
podobnost preferenci napfi¢ generacemi.

Zavér a diskuse

Pochopeni procesu, kterymi se preference bydleni utvaii, ma bezpochyby klico-
vy vyznam pro akademiky, politiky, realitni developery. Podobnost preferenci
napii¢ generacemi v ramci rodiny muize byt zptsobena mnoha riiznymi fak-
tory, z toho i mnohymi externimi. V této kapitole jsme se pokusili analyzovat,
zda je podobnost preferenci bydleni mezi dvéma po sob¢ jdoucimi generacemi
v ramci rodiny asociovana s mirou vzajemné znalosti téchto preferenci v roding,
jelikoz tak 1épe muzeme zjistit, zdali jsou preference bydleni skute¢né socializo-
vany v ramci rodiny, a to véetné téch preferenci, které se tykaji pravniho divodu
uzivani bydleni.

Experimentalni metoda, kterou pro tento Gcel pouzivame, ndm umoz-
nuje odhadnout uzitkové funkce bydleni pro jednotlivé skupiny rodicu
a jejich dospélych potomki. Nasli jsme vyznamnou korelaci mezi vza-
jemnou znalosti preferenci a podobnosti v téchto preferencich v ramci
rodiny, tedy znamku socializace preferenci bydleni a mezigeneracéni tran-
smise preferenci bydleni uvnitt rodiny. Z podrobnéjSich analyz se vSak
zda, ze socializace preferenci bydleni je spiSe implicitni, nez ze by byla

vysledkem oboustranné oteviené komunikace a diskusi v ramci rodiny.
Potomci totiz maji stejné preference jako jejich rodice tim vice, ¢im 1épe
znaji preference svych rodict, priCemz ale neplati, Ze je to také tim vice,
¢im Iépe znaji rodice jejich preference. Ostatné, znalost preferenci po-
tomkt byla mezi rodi¢i mnohem slabsi nez znalost preferenci rodicti mezi
jejich potomky.

Ukazali jsme rovnéz, ze socializované preference bydleni jsou nejsilnéji za-
stoupeny v rodinach s vysokymi piijmy. To je dilezité zjisténi, jelikoz pouha
mira podobnosti preferenci napti¢ generacemi nevykazuje zadné vyznamné
rozdily na zaklad¢ socioekonomickych charakteristik. Tento rozdilny vzorec
chovani maze vznikat naptiklad z divodu rozdilnych moznosti mezigeneracni
finan¢ni vypomoci mezi skupinami chudsich a bohatsich rodin. Poptavka po
bydleni u bohatsich rodin je tedy s vyssi pravdépodobnosti stabilnéjsi a 1épe
predvidatelna nez u rodin s nizsi trovni bohatstvi.

Z nasich zjisténi vyplyvaji i dalsi implikace. Behavioralni vyzkum by se
mél do budoucna vice zaméfit na roli ocekavani, postojli, hodnot a chovani
rodinnych ptislusniki trznich aktért, jelikoz to 1épe umozni pochopit rozho-
dovani téchto aktért. Je mozné, Ze iracionality, spolecenské normy, ocekavani
a postoje rodi¢i kupujicich jsou pro vyzkum chovani na trhu bydleni stejné
zésadni jako ty samotnych kupujicich. V uréitych segmentech trhu miize byt
poptéavka charakterizovana jako nikoliv poptavka trznich aktéra, ale poptavka
rodict téchto aktérti. Socidlni normy a ,,archaické* heuristiky stars$i generace
na trhu bydleni mohou védome ¢i nevédomé vytvorit prostiedi, které zvysuje
rigiditu trhu bydleni. Tento spiSe spekulativni zavér by vSak vyzadoval dalsi
zkoumani.

71



Socializované preference bydleni: experimentalni vyzkum z Ceské republiky

Ptiloha 3.1: Instrukce k experimentu

Uvod

Vitejte v experimentu, ktery zkouma preference jednotlivcli v oblasti bydleni.
Instrukce, které pravé ctete, popisuji prubeh experimentu a dozvite se v nich,
jaka rozhodnuti v pribéhu experimentu podstoupite.

Prosim, béhem celé doby trvani experimentu s nikym nekomunikujte a vy-
pnéte si své mobilni telefony. Neuposlechnuti tohoto pravidla pro Vas bude
znamenat okamzité ukonceni experimentu bez naroku na vyplaceni odmény,
dokonce ani odmeény za ticast.

Pred kazdym krokem se na Vasi obrazovce zobrazi relevantni ¢ast instrukci
pottebna k pochopeni daného kroku. Instrukce, které se Vam nyni zobrazuji
na obrazovce, jsou shodné s instrukcemi, které lezi pfed Vami a budou Vam
k dispozici po celou dobu trvani experimentu.

Za Vs vc€asny prichod jste automaticky ziskali 100 K¢. Tuto ¢astku nemu-
Zete ztratit a Vase odména mutize jen rust.

Experiment bude trvat ptiblizné¢ 120 minut. Doba trvani bude zaviset jen na
rychlosti Vas a Vaseho partnera.

Experimentdlni ména

V tomto experimentu mate moznost vydélat si relativné vysoky obnos
penéz. Vas vydélek bude zaviset na rozhodovani Vas i Vaseho partnera.
Nikdo jiny nemutze ovlivnit vysi Vaseho vydéelku. Vase vydélky budou de-
nominovany v &eskych korunach. Castka, kterou si b&hem experimentu
vydélate, Vam bude anonymné vyplacena v hotovosti ihned po ukonceni
experimentu.

Dotaznik

Pred zacatkem samotného experimentu se Vam na obrazovce objevi kratky
dotaznik zkoumajici Vase postoje k bydleni. Za vyplnéni dotazniku ziskate
odménu ve vysi dalSich 50 K¢. Vase odpovédi budou uchovany piisné davér-
né a budou pouzity pouze pro vyzkumné ucely. Data nebudou poskytovana
zadnym tfetim osobam. Dalsi kratky dotaznik se Vam zobrazi i po skonceni
experimentu.

Ukol

Vasim tkolem bude ohodnocovat Vam ptedstavené bytové profily na Skale od
1 do 20 podle Vasich skutecnych preferenci. 1 znamena ,,tento byt bych si zce-
la jist€ nepotidil®, 20 znamena ,,tento byt bych si zcela jisté potidil*“. Hodnotit
nebudete jednotlivé charakteristiky dané¢ho bytového profilu, ale celé Vam
predstavené profily.

Odpovidejte, prosim, podle Vasich skute¢nych preferenci, ne podle Vasich
stavajicich finan¢nich moznosti. Vase odména bude z podstatné Casti zaviset
na schopnosti Vaseho partnera spravné odhadnout Vase rozhodnuti. Profily
Vam a Vasemu partnerovi budou pfedstavovany v ndhodném potadi. Nejlep-
§im zptsobem tedy bude hodnotit vzdy podle Vasich realnych preferenci (ji-
nak feceno, jak se Vam tento bytovy profil libi).

Experiment sestavd z péti navazujicich fazi.

Prvni faze

V prvni fazi budete nejdiive hodnotit profily byt na zakladé¢ jejich kvalitativ-
nich a pravnich charakteristik. Kratce poté na zakladé¢ kvality prostredi v okoli
daného bytu a jeho dostupnosti. Ukazkovy profil vidite na obrazku nize.

osobni vlastnictvi s moznosti hypotéky se 4% trokem
bytovy dim, cihla, 2+1, 70 m?
star$i rekonstruovany, elektrické topeni

Pti hodnoceni profilu neberte na zietel zadné jiné charakteristiky bytu, které
by se Vam mohly s danym bytem asociovat.

Vzdy nejdiive ohodnotite vSechny profily tak, Ze vyplnite ptislusné pole Vami
zvolenou hodnotou od 1 do 20. Stejnou hodnotu mtizete volit i pro vice byti. Az
si budete se svym rozhodnutim jisti, zmacknéte tlacitko ,,Pokracovat®. Program
Vas pusti do dalsiho kola pouze tehdy, kdyz ohodnotite v§echny profily.

Druha faze

Ve druhé fazi budete ohodnocovat profily bytl jako ve fazi prvni. Nyni vSak
budete ohodnocovat profily, ve kterych se budou ménit charakteristiky z obou
kategorii dohromady: kvalitativni a pravni a kvality prostfedi a dostupnosti
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dané¢ho bytu. Postupujte stejn€ jako v prvni fazi, tedy hodnot’te bytové profily
podle Vasich osobnich preferenci na skale od 1 do 20, kde 1 znamena ,,byt
bych si zcela jisté nepofidil“ a 20 znamena ,,byt bych si zcela jisté poridil®.
Odpovidejte, prosim, opét podle Vasich skuteénych preferenci, ne podle Va-
Sich stavajicich finan¢nich moznosti. Vase odména bude z podstatné ¢asti za-
viset na schopnosti Vaseho partnera spravné odhadnout Vase rozhodnuti.

Na dalsi obrazovce budete dotazani na financ¢ni ocenéni dané¢ho bytového
profilu. Bude ¢isté na Vas, abyste ur€il(a) cenu, kterou byste byl(a) ochotny(a)
za tento byt zaplatit.

Treti faze
[Treti faze experimentu nesouvisi se zamétenim této kapitoly — tykala se vlivu
médii na rozhodovani.]

Ctvrtd fize

Déle Vam budou ptedstaveny bytové profily, které hodnotil Vas partner. Va-
$im ukolem bude setadit tyto bytové profily podle toho, jak si myslite, Ze je
Vas partner setadil. Profilim pfifadite ¢islo od 1 do 20, kde ¢islo 1 znamena,

ze by partner ,,zcela jisté byt nepotidil“, ¢islo 20 naopak, Ze by partner ,,byt
zcela jisté potidil“. Poradi tedy odhadujte tak, jak myslite, ze by volil Vas
partner.

Tato faze bude rozhodovat o Vasem finanénim ohodnoceni. Cim vyssi sho-
dy s potfadim Vaseho partnera dosahnete, tim vyssi bude Vase odména. Kdyz
se bude poradi zasadné lisit, bude Vase odména minimalni, az nulova.

Pata faze
[Pata faze experimentu nesouvisi se zaméfenim této kapitoly — tykala se vlivu
médii na rozhodovani.]

Otazky
Mate-li k instrukcim jakykoliv dotaz, nyni je ten spravny ¢as ho polozit. Je
v naSem z4jmu, aby nebylo v instrukcich zadnych pochyb. Po zacatku expe-
rimentu uz, prosim, pokladejte dotazy jen v piipadé technickych problému.
Budeme Vam k dispozici po celou dobu trvani experimentu.

Nemate-li dalsi otazky, zmacknéte na svych obrazovkach tlacitko ,,pokra-
covat®.
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4. Od bydleni k domovu: nakup bytu jako
zrozeni domova

Petr Gibas

Uvod

Jak ukazaly ptedchazejici kapitoly této monografie, nakup vlastniho bydleni
je dynamicky proces, ktery sestava z celé rady kroka a rozhodnuti, v jejichz
pozadi lezi ptedstavy a porozuméni, které se vazi nejen k finan¢ni a materialni
strance bydleni, ale zejména k jeji strdnce emocionalni, normativni a zkuse-
nostni. Cilem této kapitoly je na zéklad¢ provedenych rozhovort s lidmi, ktefi
si potizuji prvni vlastni bydleni, tedy GcCastnicich se vyzkumu Prvonabyvatelé
bydleni 2012-2013, analyzovat prave tyto sady predstav a porozuméni, které
ve svém disledku podminuji, zabarvuji a sméruji nakup bytu ¢i domu, jeho
vybér i dalsi zachazeni s nim.

V nésledujicim textu si ptedstavime piibéh nakupu bydleni a jeho klicové
okamziky a zaméfime se na proces vyjednavani, ktery je soucasti rozhodova-
ni o novém bytu ¢i domu. UkaZeme, Ze piedstavy o budoucim bydleni jsou
ovlivilovany nejen zkuSenosti s predchozim bydlenim a obecné biografickym
kontextem a soucasnou situaci, ale vyrazné také predstavou idealniho bydleni.
Vyjednavani se pak tyka zejména vztahu mezi predstavami, které do nakupu
bydleni vstupuji, a situaci, v niz se lidé nachazeji. Nakup, pokud k nému do-
jde, je pak vysledkem procesu tohoto vyjednavani a zaroven kompromisem
mezi pfedstavami a touhami na stran¢ jedné a moznostmi a omezenimi na
stran¢ druhé.

Predstavy, at’ jiz artikulované, ¢i nikoli, které do nakupu bydleni vstupuji
a které se v jeho pribéhu vynofuji a proménuji, se samoziejmé tykaji material-
ni roviny a pozadavk s ni spojenych. Materialni pozadavky a piedstavy — jak
by mél novy byt ¢i diim vypadat, kde by se mél nachazet a podobné — jsou
nicméné propojeny s piedstavami o kazdodennosti v novém bydleni — jak by

m¢l kazdodenni zivot probihat — a emocionalitou, ktera predstavy materiality
i kazdodennosti obklopuje. Jinymi slovy, pfedstavy a rozuméni, které podmi-
fluji a formuji proces nakupu nového bydleni, jsou piedstavami (budouciho)
domova.

Bydleni ve smyslu materialni slozky je v pfedstavach lidi, ktefi si potizuji
nové bydleni pro sebe, uzce napojeno na otazky domova a jeho obrazu. Pro-
to nejprve predstavime klicova témata soucasné¢ho vyzkumu domova, ktera
se vazi k problému materiality domova a vztahu mezi domovem a bydlenim.
Nasledné se budeme vénovat analyze vypoveédi lidi, ktefi si pofizuji svoje
prvni bydleni. Ukézeme, Ze z vyjednavani, jez je disledkem napéti mezi
(idedlnimi) pfedstavami a (skutecnymi) moznostmi, se prostfednictvim na-
kupu bydleni — alespon ve vypovédich a predstavach nasich informatora —
rodi novy domov.

Bydleni a domov: teoretické ukotveni

Bydleni ptredstavuje pro sociologii dalezité téma jiz od 60. let 20. stoleti
s presahy hloub¢ji do minulosti. Bydleni, jako komplexni problém i téma,
nicméné piesahuje hranice jednotlivych disciplin. Pro sociologii vsak, jak
ukazuje Musil [2005], jsou podstatné zejména Ctyii ohledy bydleni a rozdil-
nad mira zajmu o n¢ pak formuje stav i sméfrovani této (sub)discipliny. Podle
Musila jde zejména o skutecnost, ze bydleni pfedstavuje vicefunkéni feno-
mén propojeny s otazkami rodiny a domacnosti. Dale Musil zdtraznuje eko-
nomickou dimenzi bydleni, ktera podbarvuje sociologicky zajem o bydleni,
a presah bydleni ze sféry osobni do sféry socialnépolitické. Pro sociologii je
nicméné podstatny i vztah obyvatel k mistu obyvani a zpiisoby, jak se tento
vztah formuje, at’ uz na roviné behavioralni, ¢i symbolické. ,Nékdy,* doda-
va Musil, ,,se studium tohoto vztahu mezi bydlicimi a obydlimi povazuje za
jadro sociologie bydleni v uzsim slova smyslu.“ [Musil 2005: 209]

Jak je zfejmé, bydleni jako komplexni problém je tedy v sociologii pojima-
no z riiznych thla pohledu s tim, Ze jednotlivé ptistupy kladou diiraz na nékte-
ry z ohledii bydleni spiSe nez na jiné. Prave ¢tvrty z ohledi sociologie bydleni,
jak je definuje Musil [2005], tedy otazka vztahu mezi obyvateli a obydlimi, je
pro nasledujici analyzy dulezitd. V ném se totiz otdzka bydleni protina s pro-
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blematikou domova, ktera podobné jako bydleni pfesahuje hranici jednotli-
vych spolecenskovednich disciplin diky své proménlivosti, nejednoznaénosti
a zaroven dilezitosti pro zivot ¢loveéka. Takovéto tematické protnuti neni ni-
kterak samoziejmé, ukazuje se vSak jako vhodné, a to i na ptid¢ studii bydleni
nad ramec sociologie.

Easthope [2004] napiiklad ukazuje, jak mize byt domov jako koncept
a téma produktivni i pro studium bydleni. V jeho pfipadé jde zejména o na-
vazani star§i fenomenologické tradice premysleni o domovu a Bourdieuova
konceptu habitu ke studiu bydleni, zejména s ohledem na vztah Clovcka
a mista a utvateni tohoto vztahu. Pravé s odkazem na fenomenologickou
tradici, ktera chape domov jako ustiedni bod lidské existence, pak Easthope
pojimé domov jako kli¢ové misto, kde se specificky utvaii vztah mezi mis-
tem a identitou ¢loveka jej obyvajiciho a které je tim padem dilezité i pro
dusevni zdravi. Zaméfit se na misto — a domov jako jeho specificky a vy-
znamny typ — muze pomoci piinést do studia bydleni novéa a dilezitd témata
tykajici se konfliktli a vyjedndvani obklopujicich domov (a na néj navdzané
identity) a obecn¢ témata politické ekonomie domova. Jinymi slovy, zdjem
0 misto umoznuje v ramci studia bydleni propojit ,,domov jako socidlni,
kulturni a citovou konstrukci a dim jakozto fyzickou lokalitu® [Easthope
2004: 136].

Vztah a do zna¢né miry i napéti mezi domem, ktery jako ,,hmotné-pro-
storovy kontejner” [Musil, 2005: 209] stoji v centru z4jmu studia bydleni,
a domovem ptedstavuje tedy jedno z témat nejen sociologického studia byd-
leni. Jak ukazuje Rykwert [1991], vztah mezi domem a domovem je vysoce
nejednoznaény a kulturné (a historicky) promeénlivy. V souladu s fenomeno-
logickou tradici pak Rykwert chape domov jako néco, co piesahuje dim a by-
dleni: domov je spiSe situaci, ve které¢ se nachazime, jez nutné¢ nepotiebuje
onen ,,hmotné-prostorovy kontejner*. Jinymi slovy, domov muze existovat
i mimo materialné vystavéné struktury, protoze piedstavuje urcity tthelny bod
lidské existence, predstavu, situaci ¢i vztah, které jsou nicméné lokalizovatel-
né v prostoru [viz téZ napt. Douglas 1991].

Podobné jako Rykwert [1991] i Coolen a Meesters [2012] analyzuji na-
peti mezi domem jako fyzickou strukturou urc¢enou k obyvani a domovem
jako sadou pfedstav a vyznamd, které lidé prikladaji k fyzickym strukturam,
jejich vlastnostem a obecn¢ misttim, ktera obyvaji. Domov pak pro né pted-

stavuje konkretizaci vztahu mezi lidmi a jejich obydlimi a obecnéji téz mezi
jedinci a prostiedim v ramcei dané sociokulturni a historické situace. Tento
vztah pak analyzuji naptiklad Gram-Hanssen a Beth-Danielsen [2004], kdyz
se zam¢tuji na zpusoby, jak konkrétné se tento vztah materializuje, z jakych
konkrétnich divodd, a jak se zaroven domov jako vyjadieni tohoto vztahu
a z n¢j vyverajicich identit nejen produkuje, ale i spotiebovava. Praveé vztah
mezi produkci a spotfebou domova na materialni rovingé, kdy se z domu,
inertni fyzické struktury, stava vyjadreni identity naptiklad prostfednictvim
uprav a vyzdoby, se ukazuje jako nosné nejen pro sociologii a analyzu vyvo-
je (pozdné)moderni spole¢nosti, ale také ,,pro politiky bydleni a uzemniho
planovani v ramci diskusi, jak, kde a co stavét™ [Gram-Hanssen, Beth-Da-
nielsen 2004: 26].

Jak ukazuje vySe zminény Easthope [2004], zkouméni vztahu mezi do-
mem a domovem, at’ jiz obecné jako vztahu mezi jedinci a prostredim, ¢i
jako materializace identit v ramci jejich produkce a spotieby, otevira fadu
otazek spjatych s intenzitou a rozsahem zité identifikace s konkrétnim mis-
tem. Opét s odkazem na fenomenologizujici piistupy z 80. let 20. stoleti
Cuba a Hummon [1993: 112] ukazuji, Ze pfi studiu vztahu mezi domem
a domovem je tfeba brat v ivahu ,,identifikaci s mistem na rznych prosto-
rovych trovnich sahajicich od samotného obydli k mistni komunit¢ a regi-
onu®“. Domov tak pfesahuje samotny dim v roviné materialni i emotivni,
a to smerem k vétSim prostorovym i spolecenskym (a ideovym) celkiim,
které nicméné zpétné ovliviiuji samotnou fyzickou strukturu i prozitek da-
ného konkrétniho mista.

Je to pravé studium domova se svym obecnym zajmem o ,,domov jako
soucasn¢ materialni i imaginativni; vztah mezi domovem, moci a identitou;
a domem jako multiskalarnim* [Blunt, Dowling 2006: 22], rozpinajicim se
na rizné prostorové urovné, které predstavuje produktivni obohaceni studia
bydleni a zaroven souzni s obecnym zajmem sociologie bydleni. Umoziuje
totiz porozumét procesum a praktikam, které stoji v pozadi produkce, koupé
a spotteby ,,prostoroveé-fyzickych kontejneri” bydleni, nejen v roviné mate-
ridlni, jako je vystavba, koup¢, upravy, vyzdoba [Madigan, Munro 1996], ale
i v rovin¢ preferenci jednotlivych forem bydleni s implikacemi do roviny soci-
alnépolitické a ekonomické (viz predchazejici kapitoly této monografie nebo
napi. Andersen [2011]).
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S ohledem na existencialni roli, ktera je s domovem jako ustfednim mis-
tem lidské existence na bézné i odborné roviné spojovana, domov jako pted-
stava 1 praxe muze vyrazn¢ promlouvat pravé do preferenci forem bydle-
ni. Dupuis a Thorns [1998] napiiklad analyzuji pfedstavu, Zze domov muze
v soucasné turbulentni dobé& poskytnout prostor pro utvafeni pocitu onto-
logické jistoty, a to v okamziku, kdy je prostor domova ve vlastnictvi téch,
kteti jej obyvaji. Na zakladé rozhovori pak Dupuis a Thorn ukazuji, Ze v ta-
kovém piipade€, kdy domov a dim na materialni roviné splyvaji, je domov
vniman jako konstanta v socialnim a materidlnim prostredi, jako kontext pro
ustaveni dlouhodobych Zivotnich rutin; jako misto, kde se lidé mohou citit
v bezpeci diky kontrole, kterou nad danym mistem a vnéjSimi vlivy maji,
a také jako zéklad, na némz je mozné vystavéet vlastni identitu. Vlastnictvi
mista, kde se ustavuje domov (,,home ownership®), je tedy vnimano tak,
ze mize pomoci k prodchnuti ,,prostorové-fyzického kontejneru bézného
zivota vlastnostmi spojovanymi s domovem a poskytnout tak uréitou formu
jistoty v jinak nejistém svété [viz téz napt. Dupuis, Thorns 1996; Hiscock et
al. 2001; Kearns et al. 2000].

Aspirace na vlastnictvi bydleni pak mtize byt sycena pravé predstavou on-
tologického bezpeci, a nikoli naptiklad ¢isté neoliberalni ideologii vlastnictvi
jako ekonomické investice. Nekteré studie pfitom ukazuji, ze samotna aspi-
race na vlastnictvi a s ni spojené praktiky nemusi nutné¢ vést k ziskani on-
tologické jistoty, ale pravé kvili ekonomické narocnosti i vyvoji trhu mtze
byt potizeni bydleni ve skutecnosti zdrojem rizika a nejistoty [Colic-Peisker,
Johnson 2010; Saegert et al. 2009]. To v§ak nemusi nutn¢ oslabovat samotnou
predstavu vlastnictvi jako zdroje ontologického bezpec¢i, mimo jiné i proto, ze
jde o pfedstavu uzce navazanou na obecné sdilené predstavy o domove a jeho
roli v zivot¢ ¢loveka v soucasné spolecnosti.

Ve zbytku této kapitoly se zaméfime na analyzy vypoveédi naSich infor-
matort (respondentil) o divodech pro nakup vlastniho bydleni a predstavach
s tim spojenych. A¢ jde o vypoveédi o nakupu obydli, ukazeme, Ze tyto narati-
vy jsou ve skute¢nosti podlozené predstavami o domové a jsou soucasti prak-
tik sméfujicich k naplnéni téchto predstav. Analyza téchto vypovédi a ideo-
vych konstrukci v pozadi pomaha na obecné roving prozkoumat vztah mezi
domem a domovem a propojit materialitu bydleni s emocionalitou spjatou
s domovem. Vztah mezi domem a domovem je v piipad¢ nasich informatort

podbarven pravé piedstavou ontologického bezpe€i. Pofizovany diim (¢i ve
vetsing piipadil byt) se tak stava zarodkem budouciho domova, ktery v ném
ma v prubehu ¢asu vzniknout.

Metodologie

Tato kapitola, stejné¢ jako prvni dvé kapitoly této monografie, vychazi
z vyzkumu Prvonabyvatelé bydleni 2012-2013, provadéného v Brné
a Ostravé ve form¢ polostrukturovanych rozhovort s lidmi, ktefi si ku-
povali své prvni bydleni. Provedeno bylo celkem 112 rozhovort s 58 re-
spondenty, pficemz s vétSinou respondentii byly provedeny dva rozhovo-
ry; prvni probéhl v idedlnim ptipadé pred nakupem bytu ¢i domu a druhy
nedavno po ném (detaily k vybéru respondentl a metodologii sbéru dat
jsou uvedeny v prvni kapitole této monografie). Rozhovory se sousttedily
zejména na diivody nakupu nového bydleni a obecnéji na chovani na trhu
s byty. Pro ucely této kapitoly bylo analyzovano 38 z provedenych rozho-
vortd, které byly vybrany jako nejsdéInéjsi a obsahové nejkomplexné;jsi.
Pti vybéru hrala roli zejména sdélnost jednotlivych informatort. Vylou-
Ceny z analyzy byly rozhovory s ptili§ struénymi a kusymi odpovéd'mi,
zahrnuty byly naopak rozhovory bohaté na asociativni a spontanni vyjad-
feni ze strany informatora.

Rozhovory byly kédovany za pouziti MaxQDA, softwaru pro kvalitativni
analyzu dat, ktery umoziiuje vysokou systematizaci procesu kodovani, na-
slednych selekci skupin dat a analyz. Kédovani rozhovorti bylo inspirovano
pristupem zakotvené teorie [Strauss, Corbin 1999], ktera je postavena na sys-
tematickém pfistupu ke kdodovani probihajicimu v nékolika fazich. V nasem
pripad¢ se inspirace zakotvenou teorii promitla do rozdéleni kddovaciho pro-
cesu na dve faze s odliSnym zamérem. Obecné vzato predstavuje kvalitativni
koédovani ,,proces, v jehoz priubéhu dochéazi k rozpoznani vztahu segmenti
dat k obecnéjsim predstavam, tématim, kategoriim, jejichz jsou piikladem*
[Lewins, Silver 2007: 81]. Samotné kodovani vybranych rozhovort sestavalo
nejprve z otevieného kdédovani, jehoz cilem je co nejdetailnéjsi segmentace
dat podle obsahu vyjadfovaného informatorem, které bylo ndsledovano axial-
nim kodovanim, které strukturuje a shlukuje jednotliva vyjadieni do vétSich
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tematickych celkti a pomaha odhalit/konstruovat zakladni tematickou struktu-
ru napfic¢ analyzovanymi rozhovory.

Systematika kodovani byla jako celek zaramovana piistupem induktivni kva-
litativni obsahové analyzy [Mayring 2004]. ,,Obecnym principem induktivnich
pristupti ke kodovani je pozadavek zabranit jiz existujicim teoretickym kon-
cepcim vyrazné preddefinovat analyzu a zamezit tak moznosti rozpoznat a roz-
vijet nové koncepty a teorie” [Lewins, Silver 2007: 84]. Komplexni tematicka
struktura, kterou napfti¢ rozhovory odhalilo dvojfazové, induktivné zamétené
kédovani, pak byla co do obsahu analyzovéana prostfednictvim kvalitativni ob-
sahové analyzy, jejimz ucelem bylo odhaleni a porozuméni jednotlivym vyzna-
muim a jejich vztahtim s diirazem polozenym na latentni, implicitn€ vyjadiované
vyznamy. Takto nastavena analyza rozhovort, sestavajici z oteviené¢ho a axi-
alnitho kodovani a naslednych interpretaci, pomohla rozkryt specificky vztah
mezi materialni strankou a predstavami domova, které hraji roli pii nakupu
vlastniho bydleni. Nasledujici text tedy predstavuje vysledky analyzy a ilustru-
je je prostiednictvim jednotlivych vyroki — segmentt dat, jez nejlépe odrazi
povahu jednotlivych v pribc¢hu kédovani identifikovanych tematickych celk
a pomahaji plasticky vykreslit komplexni povahu vyznamového pole vaziciho
se k predstavam domova, které vyznamné ovliviiuji nakup vlastniho bydleni
(obecné diskusi tematické struktury se vénovala metodologicka ¢ast prvni kapi-
toly této monografie).

Mezi idealem a skutecnosti:
Vyjednavani a nakup budouciho bydleni

Nakup vlastniho bydleni ptfedstavuje dynamicky proces, ktery se odehrava
v n€kolika fazich a je ovlivilovan na jedné stran¢ biografickym kontextem
a osobnimi zkuSenostmi a na stran¢ druhé pfedstavami o idedlnim bydleni
a domovée obecné. V ramci rozhovord s nasimi informatory, ktefi se rozhodo-
vali a nasledné ve vétsin€ i poridili své prvni vlastni bydleni, je mozné rozlisit
dvé pribéhové struktury. Ramcovym piibéhem je pribeh bydleni obecné, do
kterého spadaji zkuSenosti s bydlenim v pribéhu zivota a soucasné situace;
druhou strukturou je pak pribéh nového bytu, ktery si informatoti hodlaji kou-
pit ¢i v pfipadé druhého rozhovoru jiz koupili. Predchozi bydleni i soucasna

situace jsou tedy jakymsi pozadim pro aktualni ptibéh nového bytu (¢i domu);
jde vlastn¢ o biograficky kontext, jenz formoval a formuje predstavy, touhy
a pozadavky a vstupuje do rozvahy o budoucim bydleni a formulovani divodii
pro nové bydleni.

Samotny pribéh nového bytu je pak mozné rozclenit do nékolika vzajemné
propojenych casti, etap samotného procesu pohybu na trhu a nakupu bytu ¢i
domu. Piibéh nového bytu tak za¢ind hledanim a vybiranim, které je podming-
no preferencemi, touhami a tuzbami na strané jedné a ekonomickymi moznost-
mi a sou¢asnou situaci ¢i vyhledem do budoucnosti na stran¢ druhé. Nasleduje
rozhodovani a promysleni objevenych moznosti — bytil, jez ramcové naplitu;ji
potieby a piedstavy —, které zaroven predstavuje Cas vyjednavani, kompromisti
a finan¢nich rozvah. Vysledkem je pak rozhodnuti pro koupi jednoho konkrétni-
ho bytu ¢i domu a nasledna rekonstrukce ¢i pfinejmensim Upravy a opravy kou-
peného obydli tak, aby splnovalo esteticka i prakticka kritéria a aby odpovidalo
alespon ramcove divodiim pro nakup bytu. Cely ptibéh je zakonéen piestého-
vanim a zabydlovanim nového domova, které predstavuji jednak katarzi ptibéhu
nového bytu, ale do zna¢né miry téz katarzi celého ptib&éhu bydleni. Jako epilog
celého pribehu se vSak v ramci rozhovord objevuji tvahy o budoucnosti, pred-
stavy spojené s vyhledem na moznou zménu dosazen¢ho bydleni v budoucnu,
které zaroven ukazuji, ze a¢ je nakup nového bytu vniman jako néco do zna¢né
miry definitivniho, tato definitiva muze byt paradoxné pouze do¢asna.

Strukturni analyza vypovédi odhalila tedy tii celky, které se vzajemné
v ramci piibéhu bydleni a zejména ptibéhu nového bytu prolinaji a ovliv-
nuji. Obrazek 4.1 znazoriiuje celkové vztahy. Pravy horni kvadrant ukazuje
biograficky kontext. Levy horni kvadrant schematicky znazoriuje predstavy
v pozadi hledani nového bydleni. Ty jsou formovany prostfednictvim napéti
mezi najmem a vlastnictvim s tim, Ze kli¢ové vlastnosti, které by mélo bydleni
spliiovat, aby se mohlo stait domovem, jsou obecné piisuzovany vlastnimu
bydleni. Jde zejména o otazky jistoty, na ni napojené piedstavy o budoucnosti
a v mensi mife téz zisku ¢i obecnéji financni vyhodnosti. A¢ jsou hlavnim
pfedmétem analyzovanych rozhovorid, v ramci samotného procesu nakupu
bydleni se o nich nediskutuje. Zaroven se zasadné neméni a vytvareji stabilni
pozadi, axiomatickou strukturu, kterd podminuje nakup nového bytu. Biogra-
ficky kontext i preference v pozadi jsou tady tzce navazany na piibéh nového
bytu, jehoz strukturu piedstavuje pravy dolni kvadrant obrazku 4.1.
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Obrazek 4.1: Tematicka struktura vypovédi o nakupu prvniho bydleni
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Idealni bydleni jako piedstava domova

Predstavy v pozadi nakupu nového bydleni jsou Uizce navazané na formy byd-
leni a formulované skrze rozdily mezi vlastnictvim a najmem. Tyto piedstavy
jsou tedy obecnéjSiho charakteru a jsou vlastné vyjadienim urcitého idealu,
ke kterému se v rdmci procesu hledani a rozhodovani nového bydleni nasi
informatofi vztahuji a vii¢i kterému do zna¢né miry vyjednavaji kompromis.
Ideal se tyka nejen toho, jak ma samotné bydleni vypadat, ale i toho, jaky
vztah k bydleni je idedlni a pro¢. Pravé vztah k mistu bydleni a ono ,,proc*
je ve skute€nosti vyjadienim pifedstav o domove. Tyto predstavy o domové
a idealnim bydleni z velké miry naplituje domek se zahradou, a to proto, ze
umoziuje urcitou zivotni praxi. Jak fika Pavlina:

., Tak kdybych nebyla viibec limitovana, tak bych si poridila domek. Nemusel
by byt veliky, treba 4pokojovy s néjakou zahradou. No, v néjaké klidné lokalite,
samoziejmeé a s dobrou dostupnosti MHD, tak to by byla jako znacka idedl.
Mensi ideal je tripokojovy byt, ktery je za néjakou slusnou cenu a je jedno,
Jestli je spraveny, nebo ne.” (Pavlina)

Ideal domku se zahradou je neseny emocemi prozitku bydleni jako domo-
va — klidného, ni¢im a nikym neruseného, a tedy idealné v ptirod¢, v zeleni,
stranou od shonu, hluku, lidi. Jak fika Libor:

,, Ale domek je domek, to je uplné jasny, ze mamé jde o ten prostor, o to
soukromi, ma spoustu dalsich moznosti, jak zkvalitnit ten Zivot nebo néco.
Ale je to spis takovej jako sen. Vzhledem k tém financim to asi ne [nepripada
v uvahu/ zatim.* (Libor)

Pro vétsinu respondentl tyto charakteristiky spliiuje pravé domek se zahra-
dou, pripadné byt v klidné casti mésta, idealné s terasou ¢i balkdnem, které na-
hrazuji zahradu. Nina naptiklad pékné ukazuje, v ¢em spociva hlavni kvalita
domku se zahradou tim, Ze zdtraznuje kvality pohody a klidu v ptirod¢, které
jsou nicméné pienositelné i do mestské zastavby:

... tak ja bych asi tak ani neprahla po rodinném dome, ale znami od rodicu
se nastehovali, ale to neni v Ostravé, to je nekde u Olomouce, do néjaké novo-

stavby, posilali akorat fotky, a to je takovy mezonetovy byt a ma to obrovskou
terasu, takovou tu 4 x 4 m, kde maji normalné pergolu, tak to pro mé jako pro
paneldkové dité, to byl vrchol jako prosté kontaktu s prirodou, jakoze jit si
sednout ven, ugrilujou, ma tam tu zahradku jako mini jako v téch kvétinacich,
ale bylo to dost velké a bylo to prosté k tomu bytu a to se mi libilo. A pak ten
mezonetovy byl takovy pékny, po schodeckdch do patra, tak to bylo takové
zajimave, tak asi kdybych nebyla nicim omezena, tak bych si asi poridila ne-
Jaky byt v téch novostavbach, protoze tam uz fakt premysleli pri tom staveni
o tom, ze ¢lovéek chce treba velky balkon a zZe si tam chce odrelaxovat a ze si
tam chce néco ogrilovat s kamarady a takhle, tak to se mi hrozné libi.** (Nina)

Bydleni, at’ jiz ve formé domku se zahradou, ¢i bytu s terasou, piedstavuje
urcité materialni nastaveni, které umoziuje urcité praxe a prozitky, které jsou
v predstavach a narativech nasich informatorti spojeny s urcitymi emocemi.
Jde pravé o praxe a praktiky — jako odpocinek, posezeni s prateli, pobyt na
cerstvém vzduchu, venku, v pfirodnim ¢i pfirod¢ blizkém prostredi — a pro-
zitky — klidu, pohody —, jez zakladaji pfedstavu domackosti, domaci pohody.
Variabilita idealu, tedy preference domku ¢i bytu, ktery muze slouzit jako
materidlni pozadi pro takovéto praktiky a prozitky, souvisi do zna¢né miry
se soucasnou situaci a predstavou o budoucnosti vlastniho Zivota, zejména
s ohledem na rodinu. Domek se zahradou byva spojovan pravé s moznosti
klidného a nerusen¢ho, bezpecného a zdravého zivota rodiny s détmi. Jak do-
dava naptiklad Jolana:

Llak... ja jsem tam [v rodinném domé] vyrostla, tak jako vim, kdyz mate
dum a mate maly déti, tak je to mnohem lepsi je vypustit na zahradu a ¢lovek
se nemusi bat, Ze Vam to prejede auto, ze Vam ho nékdo proste unese nebo ze
vieze do piskovisté a budou tam jehly jako jo. Takze pro tu rodinu je to uplné
nejlepsi...”* (Jolana)

Zaroven je naSim informatorim jasné, ze piedstava idealu ve formé domku
se zahradou je romantizujici, a to praveé proto, Ze sestdva z obrazt klidu, od-
pocinku, bezproblémovosti, na které jsou navazany piijemné emoce. Respon-
denti si tuto romanti¢nost, a tedy i emocionaln¢ podminénou konstruovanost
obrazu idealniho bydleni — idealniho domova uvédomuji. Tato (sebe)reflexe
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vSak neznamena odmitnuti idealu, jen uvédomeéni si skuteCnosti, ze ideal je
nedosazitelny a je mozné se k nému maximalné pokouset pfiblizovat ¢i se
k nému vztahovat a vymezovat se vii¢i nému. Libor tento problém shrnuje:

,,Ona je to strasné romanticka predstava bydlet v domku, ale prosté takhle
na vikend, na tyden si to vyzkouset, to je super. Ale byt tam fakt jako celej Zivot
a rano se probudit a ted’ka muset jit topit, nebo najednou vam spadne strom
na strechu a nikdo to za clovéka nevyresi. Tady [v byté v cinZzovnim domé]
prosté je naky druzstvo nebo nékdo nebo vlastnici, no co, je nas tam spoustu,
tak nékdo se toho chopi, kdo to udéla. A tam, kdyz vam prosté spatné pripoji
plyn, tak nikdo to nevyresi. Musi si to clovék udélat sam. Sam si objednat ty
bagristy, sam si vsechno obéhat a tak. Pro mé to ma uplné ne... Ta predstava
Jje hezka, té terasy, jak tam clovek sedi, griluje si, kolem pobihaji ty psi a kocky,
ale mam strach, Ze ta realita by byla trosku jina. Kdyz si to takhle predstavim
uplné se vsim vsudy.” (Libor)

Zakladem touhy po domku se zahradou je jeji zaloZeni na zaklad¢ predstav
urcitych domacich praktik a prozitkd, které s sebou nesou piedstavu prijemné
emocionality. Domek se zahradou ,,ma své kouzlo“ pravé proto, ze klicové
predstavy s nim spojené jsou predstavy ¢innosti a obecné Zivotniho stylu, kte-
ry je ptijemny a odkazuje k piijemné a klidem prodchnuté domackosti (a do-
macnosti). Jednim z feSeni paradoxu touhy po vlastnim domé se zahradou,
ktera je nicméné korigovana (sebe)reflexi konstruovanosti obrazu domku se
zahradou, je tzv. druhé bydleni, tedy moznost pofizeni chaty ¢i chalupy, ktera
doplnuje kazdodenni zivot moznosti se k idealu ptiblizit, jak ukazuje napfi-
klad Nina:

,,Jd zase po ty zkuSenosti jejich [rodicu], co vidim, Ze mate obrovsky, obrov-
sky ditm, dvoupatrovy, ze mate na kazdém patie 4 pokoje prosté a Zijou tam
sami a ted miZou zacit upravovat z jedné strany na druhou, tak uz viastné se
vraci, tak je to takové nekonecné, mné by stacilo jako mensi, ale asi zase tim,
Ze jsem nikdy nezila na bardku, i kdyz tam jezdime za nima, jo jako mda to svoje
kouzlo, zZe jo, je to fajn sednout si ven, ugrilujou, takové jako v pohodé a ja zas
na druhou stranu taky moc netrpim, my jesté mame chatu v Beskydech, takze
Jjako z toho paneldku jsme vzdycky méli unik na chatu. Ale tak to preci jenom

trva, to je pulhodina jizdy, ne jako kdyz si uvarite to kafe a sednete pred bark,
tak jako co.” (Nina)

rrrrr

rozhodovani, zda si vitbec nové bydleni poridit, tedy uz pii formulovani poza-
davki na nové bydleni a obecné pted samotnym zapocetim hledani, na zacat-
ku samotného pfibéhu nového bytu (¢i domu). Do téchto pozadavkl vstupuje
rodinna i financni situace, ale i piedstava budoucnosti a moznosti, které se
teprve mohou objevit. Tobias obsirné vykresluje pravé vyjednavani mezi ide-
alem a moznostmi, mezi kratkodobymi a dlouhodobymi pozadavky:

Ied jsme se vzali, v zari a predchozi rok jsme stravili v zahranici a prave
Jjsme jako premysleli, jako co po navratu, jako jak ten Zivot zménit, protoze
do tedka jsme bydleli ve spolubydleni a chtéli jsme si stavet diim a zakladat
rodinu a bydlet na venkové. Nicméné okolnosti financni, ani prosté... jako
karierni, nejsou prosté naklonény k tomu, abysme se ted’kon pustili do stavby
domu a zaroven prosté nechceme stavet dium na venkové bez déti, jakoze... Zit
na venkové jen tak, sami dva, se nam nezda jako optimdlni zZivotni strategie
a vzhledem k tomu, Ze jsme na to Brno takhle navadzani, tak jsem se rozhodli,
Ze bysme dal bydleli v Brné, a protoze uz jako manzeliim se nam nechce bydlet
ve spolubydleni, tak jsme zvazovali moznost jit do najmu, nebo si koupit viast-
ni byt. A vzhledem k tomu, Ze najem tady v Brnée se pohybuje tak... diky taky
tomu, ze je to studentské mésto a ti viastnici bytii si miizou dovolit pomérné
Jjako vysoké ceny za ndjem, tak... do dvojpokojového bytu, to je tak kolem deviti
tisic je cena za najem, coz rocné se pohybuje kolem jako sto tisic, tak jsme si
rekli, ze bude mozna vyhodnéjsi jako strategii prosté... si koupit z téch uspor,
co jsme, co jsme si sporili na staveni domu, si koupit jako byt. Samoziejmé
Jjsme neméli vitbec dostatecné mnozstvi penez na koupeni jako bytu, ale rodi-
Ce se nabidli, ze... oboji dvoji, jak moji zeny, tak moji, s jako s financni, jako
plijckou bezurocnou, coz se nam zdalo jako vitbec, jako nejlepsi varianta,
protoze i s tim... i s tou zménou toho rodinnyho stavu, zZe jsme, zZe jsme zacali
Jjako bydlet sami a neni to prosté v podnajmu, ale je to v nécem nasem vlast-
nim a v budoucnu planujeme prosté treba vyuzit ten, tento byt, jako zdstavu
prosté na hypotéku treba nebo ho prodat a pak k tomu jesté pridat nase penize
a poridit si viastni nemovitost, jako rodinny dim.” (Tobias)
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V Tobiasove piipadé jde tedy o rozhodnuti, které je formovano rozvahou
o soucasné situaci a blizké budoucnosti v kombinaci s finanénimi moznostmi.
Zaroven si Tobias nechava — v ramci pfibéhu svého bydleni — otevienou moz-
nost dale se priblizit vlastnimu idealu. Praveé diky této zamérné otevienosti ke
zméné v budoucnu je takto nastaveny kompromis pro Tobiase piijatelny a do
zna¢né miry preferovany. Nicmén¢ emocionalni rovina kompromisu je odvis-
la od konkrétni kombinace moznosti, ze kterych nasi informatofi vychazeji.
Naptiklad pro Pavlinu piedstavuje pak kompromis, tedy volba bytu namis-
to domu zejména z financnich (ale i dalSich osobnich) divodd, vynucenou
a emocionaln¢ zabarvenou volbu:

,, Mé to mrzi jako kviili detem [Ze nejdeme do domku, ale do bytu], no, zZe
byste je mohla vypustit pred diitm uplné v pohode, tady prece jenom, takhle uz
byly parkrat samy venku, ale tak jsou jeste maly, neni to uplné, jakoze bych se
citila uplne fajn, jakoze v pohode, tak to ne, jo. A takhle bych mohla. A taky
mit tam kousek jako svyho, ja nevim, své pudy troSku, jo a néco si tam zasadit
nebo si lehnout do travy. Ze tady jako pied bardkem, pred panelikem si do
travy nikdy nelehnete, ze jo.” (Pavlina)

AC¢ je tato emoce spjata s nutnosti kompromisu vyjadiena ve vztahu k dé-
tem, ve skuteCnosti nejde pouze o déti, ale o celkové pienastaveni obrazu
vlastni budoucnosti a domova — praktik a pfedstav s budoucim domovem spo-
jenych. Jak Pavlina dodava:

... tak ja ten ditm nechci pro déti, ja ho chci pro sebe. Ne, tak samoziejme,
tak ale oni by potom, Ze jo, tak, tak kdyz by to bylo za deset let tak furt, ja si
myslim, Ze ten dum se jako, ze je vidycky fajn mit diim. A treba miij stryc ted’
odesel do diichodu a ted’ si postavili dum, jo a je jim petasedesat, tak... A vii-
bec toho nelituji. Sli z paneldku z tFipokojdcku, kterej méli komfortni naprosto
a, a jsou v bardacku a kazdej k nim prosté porad jezdi, protoze se nikdo toho
domecku nemiize nabazit, jo.” (Pavlina)

Vlastnictvi jako emociondlni zdaklad domova
Kli¢ovou soucasti snu o idealnim bydleni, ktery je ¢asto formulovan jako do-
mek se zahradou, v zeleni, mimo ruch a shon, je pfedstava vlastnéni. Teprve

vlastni bydleni se blizi idealu. Vlastnéni bytu ¢i domku ptedstavuje nezpo-
chybnitelnou hodnotu, protoze vlastnéni piinasi pocit ukotvenosti, a tedy jis-
toty. Z tohoto pohledu je ndkup vlastniho bydleni smysluplnou investici. Ne-
jde v8ak Cisté€ o financni investici. Ac¢koli nasi informatofi hovofi o finan¢nich
otazkach, v ramci rozhodovani, zda si vlastni bydleni pofidit, financni rozvahy
ustupuji do pozadi, a to proto, ze nadkup bydleni je vniman zejména jako in-
vestice do osobni a vyhledoveé i rodinné jistoty, ukotvenosti, jako investice do
umenseni potencidlnich rizik spojenych s zivotem v soucasném svété obecné.
Jde tedy o investici nikoli pouze financni, ale do znacné miry emocionalni,
spojenou s upokojivym pocitem vlastnéni a jistoty s tim spojené. Jak fika Hu-
bert, ktery nevédomky lapidarné shrnuje ideu ontologickeé jistoty:

., Vlastné dneska neni stoprocentné jisté nic, ale preci jenom mit vlastni ba-
rak, at' uz s hypotékou ted’ka, nebo za néjakou dobu bez hypotéky, je to proste
Jjistota zase néjaka.” (Hubert)

A sam k tomu piidava poznatek o emocionalité rozhodnuti pro vlastni by-
dleni, kdyz mluvi o obecné finan¢ni rozvaze. Jak je vidét, jde o emocionalitu,
ktera je ukotvena pravé v predstavé (ontologické) jistoty pro budoucnost, kte-
ra teprve miize zakladat opravdovy domov:

., No to je ted’ka tézké, kdyz jsem na zacatku takové dlouhé cesty jako rikat,
ale samozrejmé tu financni stranku, i kdyz ted’ka to bylo moznd vic emocionalni
zalezitost nez jakoby po té financni strance jakoby z toho, Ze bysme propoci-
tavali, kolik usetiime, popripadé kolik vydélame budoucim prodejem, spis to
bylo o tech emocich, ze jsme chtéli néco viastniho atd. No ale do budoucna si
myslim, ze kdybych kupoval ctvrty barak, tak udélam asi néco jinak, ale jeste
to trosku jinak vic promyslim, to vzdycky.” (Hubert)

Emocionalitu spojenou s vlastnictvim lapidarné vyjadiuje napiiklad Sabi-
na, kdyz tika, ze v ptipad¢ vlastniho ,,je to nas majetek. Jo, je to nase. Takhle
[v najmu] nic nemame, no. Takze to je prosté jasny. Emocionalita nicméné
vyvéra praveé z pocitu vlastnictvi, které¢ na strané jedné poskytuje jistotu (do
budoucnosti) a na stran¢ druhé dava vlastnikovi moc nad jeho bydlenim a pte-
nesené t€Z nad jeho osudem. Jak dodava Jolana, ,,samoziejmé, zZe Vam ten byt
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Fika pane, ze to je VaSe, to Vam nic nenahradi“. Robert naptiklad ukazuje,
nakolik jistota poskytovana vlastnictvim plni funkci ontologické jistoty, jak ji
analyzuji napf. jiz zminéni Dupuis a Thorns [1996, 1998]:

,,[Nakup bytu je lepsi] nez ty penize mit na uctu, kde sice néco mozna vyde-
lavaj, pripadné je dat do néjakych podilovych fondii. Ten byt jako fyzicno by
mohlo, mohl vice pretrvat, coz ale vidycky si vzpomenu, ja nevim, jestli zndte
Cimrmany, kde on tam vika, diil, to je dira v zemi, to vam nikdo nevezme. Tak
si na to vzdycky vzpomenu, ze i ten, i ten byt mi samoziejme, v uvozovkach,
nekdo vzit miize, kdyz to, kdyz to blbé dopadne, ale porad si myslim, Ze aspon
budu mit kde bydlet. Co budu mit z toho, Ze budu mit milion v podilovych fon-
dech s peknym ziskem, ale nebudu mit kde slozit hlavu nad tim, kdyz se z téch
penéz mizou stat treba jenom blbé papirky.” (Robert)

Nakup bytu ¢i domu a obecné¢ rozhodnuti ,,jit do vlastniho* predstavuje
zarovei investici do rodiciho se domova, ktery je vic nez jen pouhé bydleni.
Ideal domova je idedlem vlastniho, a tedy vlastnéného bydleni, do kterého
se clovek miize promitnout, mize si jej utvaret a dotvaret podle svého a bez
omezeni, ktera jsou v predstavach nasich informatori spojena s najemnim by-
dlenim. Investice do vlastniho bydleni je investici do jistoty a ukotvenosti,
které jsou pocitovany jako klicové soucasti domova a jsou Uzce navazané
na emoce spojené s idealem bydleni v domku se zahradou, kde praveé klid
plynouci z polohy mimo shon a ruch a ptirody okolo hraje hlavni roli. Vlast-
néni ptinasi klid a pohodu, protoze umensuje rizika plynouci z nejistého svéta
kolem a zaroven otevird svobodu tvorby domova dle vlastniho vkusu. Tvorba
domova na materidlni rovin€ pak — pfinejmensim v pfedstavach a vypovédich
informatorts — piindsi pocit uspokojeni. Z tohoto pohledu je tézké budovat
domov v najmu, ktery je nejisty a obklopeny rizikem mozného vynuceného
stehovani, vici kterému je najemnik vniman jako bezmocny. Jak tiké Jolana:

., Tak v najemnim je vyhoda, Ze ja se o nic nestardm, jd prosté zavolam, je
probléem, a nékdo ten probléem za meé vyresi, jo. Ale samoziejmé neni to moje
a tam je prosté a tam je ten hlavni problém, to neni vase, tam jako nemiizete
si jen tak néco udélat zase v tom byté. Platite vic, nez byste platili, kdyby to
bylo vase, ten vztah k tomu bytu, jo ja samoziejmé k nému vztah mam za ty

dva roky, jsem si ho vypéstovala, mé se tam perfekiné bydli, vsecko, beru to
jako domov. A domov to az tak uplné neni. Prosté neni to vase. To je, jako
kdyz si pujcite od nékoho mikinu a vite, Ze s ni nemiizete nic udélat, abyste ji
neznicili, a musite ji zase vratit a prosté zZe nebude na furt vase, ze jo. Takze
ono opravdu, a to vlastni bydleni je to prosté viastni bydleni, tam to nema
zadné asi nevyhody. No tak samozrejmée clovék musi o to vic pecovat, to uz
ho potom bavi.” (Jolana)

Vlastni bydleni se tedy prostfednictvim charakteristik, které jsou mu pfipi-
sovany, a moznosti, jez otevira, stava predpokladem pro vznik, tvorbu a udr-
zeni domova. V najmu je t€zké vybudovat domov z diivodu limitované moci
nad samotnym materialnim prostfedim, ve kterém by domov mél vzniknout,
byt praktikovan a spotfebovavan. Moc a bezmoc pak predstavuji skryté, ne-
pojmenované, ale velmi dtlezité slozky napéti mezi vlastnictvim a najmem,
slozky dulezité pravé proto, zZe jsou jednoznacné vztazeny k domovu, ktery
stoji v pozadi celé myslenkové konstrukce o ndkupu bydleni. Domov je zaro-
veil charakterizovan péci, ktera je nutna, ale ktera je zaroven napliujici, ktera
¢loveka ,,bavi“. Uspokojeni z péCe o materialni stranku se promita do emo-
cionality. Opecovavany domov je domovem, kde je mozné si s uspokojenim
Luvarit to kafe a sednout si pred barak*. Jolana zdUraziuje pravée tento ohled
domova, kdyz o sob¢ a domové fika:

,,No ja bych si, ja jsem takovy ten zvelebovaci typ, ja chci si prosté udélat to
svoje hnizdecko, mit tam tu svoji krasnou kuchyn, tu svoji koupelnu, prosté mit
tam ty svoje barvicky, svoje serepeticky, svoje obrazky a prosté v tom ndajmu
to delat nemiizu, nebo respektive ja bych to tam mohla predélat, mé by to tam
majitel, majiteli by to vitbec nevadilo, ale ja prece nebudu cpat svoje penize
do rekonstrukce néceho ciziho. Takze chci to svoje.” (Jolana)

I Jolana, stejné jako vétSina naSich informatord, chape najem jako formu
bydleni, kterda ma své vyhody. Ty v8ak nemohou piebit nevyhodu plynouci
z potencialni neukotvenosti, ktera hrozi budovany domov znicit, a z nesvo-
body nakladani s pronajatym bydlenim. Vlastni bydleni je tak vnimané jako
bez rizika oproti bydleni v najmu, které je rizikové. Vlastnéni zaroven posky-
tuje vyssi miru svobody nakladani s bydlenim — jeho pfetvarenim v domov.
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Vlastnictvi tak umoziuje byt tviir¢i, oproti najmu, kdy se ¢lovék musi smifit
s danou situaci, nad kterou navic nema zadnou moc a vici nizZ je bezmocny.
Jak tika jiz zminény Tobias:

., 1ak ja zatim jako cerstvy majitel bych jesté stale byl pro, jit do koupi viast-
niho. Uz jako z toho, Ze to... Ze si to ¢lovek déla jako pro sebe, déld si to tak, jak
ma rad, mize tam prosté pouzit jako jakykoliv technologie, co se mu jako libi.
Treba ja mam rad jako recyklovani véci a mam v planu si tam délat nabytek
z palet, jako z téch, na kterych se dopravuje zbozi, a nemusim se nekoho ptdt,
Jestli je jako kosér, nebo ne, jestli proste v tom byté si miizeme privrtat, navrtat
do zdi obrazky, jestli prosté si tam miizeme udélat falesny patro, prosté cokoliv,

miizeme si tam fakt jako... je, clovek je svobodnéjsi jako v tomhle tom a zatim
se nam to... zatim nam to prijde jako... je to lepsi (smich).” (Tobias)

Podobné o vlastnim bydleni mluvi naptiklad Robert:

,led [ve vlastnim] se samoziejmé o vSechno musi clovek starat sam. Eh...
Oproti tomu, kdyz jsem ten majitel, tak mam tu svoji svobodu. Kdyz si reknu,
Ze ted’ka si tady vybouram nové dvere nebo si udélam novou pricku, tak prosté
miizu, protoze je to muj byt, takze je to ta svoboda versus starosti nebo zod-
a mam pocit, ze si to chci udélat tak, jak chci ja... a i plus to pro mé, samo-
zirejmé, jak jsem rekl na zacatku, mélo to vahu té investice, nebylo to jenom to,
Ze jsem si rekl, ted’ chci byt svobodny jak ptak, at’ to stoji, co to stoji. Bylo to
i to, co... co s téma penézma... v uvozovkach, tedy [udélat; smich].” (Robert)

Vlastni bydleni je oproti najmu ,,lepsi* pravé s ohledem na moc nad prosto-
rem a svobodu, kterou tato moc s sebou ptinasi. Nicméné¢ preference vlastnic-
tvi vii¢i ndjmu a vyhodnoceni vlastniho jako ,,lepsi* formy bydleni velmi tzce
souvisi se soucasnou situaci, s biografickym kontextem. Protoze vlastnictvi
je skrze svobodu a moc propojeno s domovem jako né¢im stabilnim a uko-
tvenym, nééim, co je tfeba kontinudlné rozvijet a o co je tieba dlouhodobé
pecovat, je mozné ho chapat jako podklad domova jen v urcité zivotni situaci.
Tobias upfesiiuje kontextudlni povahu vyhod vlastnictvi na zakladé vlastni
biografie a vyvoje vztahu, ve kterém se pravé nachazi:

., Ne, ne, ne. To jako zase velkou vyhodu toho, byt ve viastnim, je to, Ze si
clovek rozhodne, jak to bude. Ze, Ze md, Ze opét ten... ta svoboda toho rozhodo-
vani je tam tak jako jednim z velkych jako argumentii pro, zZe si clovek urcuje,
Jjak bude mit kuchyn, podle toho, jak mu to vyhovuje. Pokud je v najemnim byté,
tak se prosté musi smirit se v§sim. My jsme nikdy nebyli jako v najmu jako sami
dva, vzdycky jsme byli ve spolubydleni, takze to smirovani bylo jako hodné
(smich) slozZity, casto se totiz clovek musel smifovat i jako se zvyky a zlozvyky
Jjako spolubydlicich, ale zaroven tieba s téema bytama...” (Tobias)

Vyhodou ndjmu, jak jej formuluji nasi informatofi, je, ze nabizi urcitou for-
mu svobody, ktera je vyrazné jina od svobody vlastnéni. Jde zejména o svo-
bodu pohybu, moznost snadno se piestéhovat, nevazat se. Vyhoda najmu tak
paradoxné spociva v tom, Ze nabizi moznost zlstat neukotveny, zatimco vlast-
nictvi ¢lovéka ptripoutava — k mistu, ale také k nastoupené cest¢ za domovem.
Prave proto, ze domov je povazovan za zaklad zivota a k domovu nezbytné
patii jistota a ukotvenost, je vSak svoboda a moznost neukotvenosti posky-
tovana najmem vnimana pozitivn¢ jen v urCité ¢asti zivota — v té, ktera neni
spojena s rodinou a trvalosti, jako je napfiklad studentsky zivot ¢i Zivotni styl
preferujici praci a vykon. Svoboda plynouci z ndjmu tak nakonec nepiebiji
vyhody vlastnictvi, ackoli si nasi informatoti uvédomuji, ze vlastnictvi a uko-
tvenost predstavuji zodpoveédnost a zavazek, kterého je najem muize zbavit.
Je to prave ideal domova kdesi v dalce, kvuli kterému jsou, jako naptiklad
Hubert, ochotni se zavazat k vlastnictvi:

»No jako uz... vzdycky jsme si s tim pohravali [s tim si koupit viastni byd-
leni]. I ja, to co jsem jesté neznal viibec pritelkyni a uz jsem si rikal, Ze bych
Jednou chtél jako mit svoje bydlent, a bylo sice super v podnajmu, ale libilo
by se nam v podstate, kdybychom... ja nevim... kdybychom kazdy vydélavali
50 tisic, tak klidné i ziistaneme... mame to jako letni sidlo [smich] nebo néco
takového. Ne, jakoze to bylo hrozne pohodiné to bydleni. Zvlast, kdyz to jeste
nebylo nase, ze. Tam jsem mohl cokoliv rozbit, sprchovy kout, zavolat telefo-
nem, jasné ja tam nékoho poslu, zachod to samé, o to bylo super, kdezto ted’ka
vidim... pokazi se ndm sprchovy kout... jezi§ marja, rychle najit, kde se da
koupit nejaka normalni sprcha. Tedka néco privrtat... provrtame trubku, zZe
Jjezis marja, to takhle jsme to mohli nechat na nékom jiném, dat nohu za hlavu,
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v podstaté jsme za to neplatili nic, Ze, kdezto ted'ka, kdybych zavolal nekomu...
no prijed, pomoc... zazdi, udéla, vezme penize.” (Hubert)

Vlastnictvi jako investice do domova

V okamziku zakladani rodiny ¢i hledani jistoty v ukotvenosti za¢inaji vyhody
vlastnictvi — alesponi pro naSe informatory — jednoznacné prevazovat. Jistota
v ukotvenosti, ktera je spojovana s domovem a ktera je trvala ¢i pfinejmensim
dlouhodobéa, kombinovana se svobodou a moci svobodné nakladat s vlastnim
domovem a jeho materialnim nastavenim (bytem ¢i domem) vytvari v narati-
vech nasich informéatort pocit (ontologického) bezpeci. Ten se vsak poji i s fi-
nan¢nimi rozvahami, které funguji jako argumentacni podpora pro rozhodnuti
,Jit do vlastniho®. Samotné rozvahy o financich, jak ukazala ostatné jiz prvni
kapitola této monografie, nejsou nijak detailni ani kritické. V ramci narati-
vl 1 samotného rozhodovani jde v ptipadé téchto rozvah nikoli o dikladnou
finan¢ni analyzu, ale hlavné o prostiedek, ktery jesté vice posiluje pozitivni
obraz vlastnictvi na ukor najmu, kdy je vlastnictvi pfisuzovana rovina zisku,
ktery nemusi byt nutné finan¢ni, ale ktery ma v pfedstavach informatori svou
finan¢ni slozku. Tobias shrnuje kombinaci téchto dvou ohledi takto:

,Jeden z nich [diivodit ke koupi bytu] byla tak, tak trosku nediivéra v sys-
tem. Vzhledem k tomu... vzhledem k narustajici inflaci, vzhledem k tomu, Ze
se vlastné neda jako néjak kloudné usporit penize, pokud clovek neni zdatny
prosté v investovani penéz, jesté tak spekulativniho charakteru, tak se proste
nedd, neda se prosté usporit vic, nez co pozere inflace, takze to byl jeden jako
Jeden z argumentii a druhy... druhy, proc jsme se rozhodli jit jako do vlast-
niho, praveé je to, ze platime nékomu cizimu, ktery na nas viastné vydélava,
a kdybysme meéli viastni, tak vlastne... samozrejmeé platime stalé energie a do
fondu oprav a takhle, ale na kazdym... ted'ka bysme méli platit podle vseho
asi pét tisic mésicné, ¢imz padem je ta uspora zhruba polovicni nebo ctyriceti
procentni, takze rocné tieba Ctyricet, padesat tisic usporime, ¢imz padem je
to podle nas vyhodnéjsi, ale je to takové, ¢lovek nedokaze dohlidnout vsechny
ty, vSechny ty bocni jako viivy.” (Tobias)

Rozdil mezi najemnim a vlastnickym bydlenim je tedy v dusledku kon-
struovany jako obraz mezi svym a cizim, ktery se promitd do pfedstav o (ne)

moznosti ustavit domov, o svobodé a zodpoveédnosti a také o investici. Sou-
¢asti finan¢ni rozvahy spojené s idealem vlastnického bydleni je prave kon-
trast mezi ukladanim penéz do vlastniho, do sebe, vztahu, rodiny, budouc-
nosti a obétovani penéz do ciziho, ,,vyhazovani penéz oknem®. Z tohoto po-
hledu se pak naptiklad hypotéka jevi jako smysluplnéjsi nez placeni najmu,
protoze na jejim konci je vidina naplnéného vlastnictvi, s kterym nasledné
¢lovek jako novy vlastnik mize nakladat, jak uznad za vhodné, a které ho
priblizuje domovu vnimanému jako uspokojivy. Na konci procesu ziska-
vani vlastniho bydleni prostfednictvim hypotéky lezi nejen vlastni byt, ale
také domov, ktery se v prubéhu let mize neruSen¢ utvaret, protoze hypotéka
predstavuje v rozvahach nasich informatortt mensi riziko nuceného nedob-
rovolného stéhovani nez najem. A tak Sabina naptiklad divody pro nakup
bydleni shrnuje:

., Jak hlavni diivod — aby to bylo nase a hlavné vilastné abychom ty penize,
kdyz treba prijde néjaka rekonstrukce, nedavali do ciziho bytu, ale do naseho.
To by bylo viastné nejlevnéjsi.”* (Sabina)

A kombinaci jistoty (pro budoucnost) a finan¢niho rozméru rozhodnuti ,,jit
do vlastniho* pak formuluje takto:

,,[Pokud by se nékdo rozhodoval mezi koupi bytu a najmem,] ja bych jim
urcite radila, aby si koupili sviij byt, protoze [...] ty penize davate do svého
majetku, do svého bytu a nedavate je nekomu cizimu. Myslim, Ze je jako lepsi
mit svoje a mit jistotu, nez byt nekde mésic a za mésic jit zase jinam.* (Sabina)

Hypotéka tak vlastn¢ predstavuje investici do budouci jistoty, do domova,
a tedy v disledku do sebe a rodiny. K upozadéni mozného rizika z hypotéky
a k chapani hypotéky jako investice ,,do sebe pfispiva i konkrétni kontext.
Pti rozvahach, které ovliviuji rozhodovani o koupi konkrétniho bytu, hraje
svou roli i zdkladni a emocemi nesené porovnani vyse hypotéky a vyse na-
jmu. Nejde nicméné o detailni finan¢ni rozvahu a zhodnoceni moznych ziskt
a ztrat v delSim ¢asovém horizontu, ale o porovnani mimofinan¢nich obsaht
hypotéky jako prostfedku vlastnictvi a najmu s tim, Ze na stranu hypotéky
se pridava i predstava investice do bydleni jakozto zavazku, ktery je vlastné
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spravné piijmout, protoze jde o zavazek pfiblizujici cloveéka k domovu. Jak
lapidarné shrnuje Robert:

,,Asi bych mohl, ale eh... néjak svou, svym pristupem viici tomuhle si myslim,
ze kdyz platit najem nékomu cizimu, tak podobne miizu platit, eh... vlastné
to mam, takze platim hypotéku v podobné vysi, jak je najem, ale viastné je to
investice nebo beru to do svého, nedavam to nekomu jinéemu.” (Robert)

Zaroven vsak nakup bytu pfedstavuje investici do vlastnéni, které v bu-
doucnu otevira svobodu nakladat s vlastnénym majetkem nikoli pouze jako
s materialni zadkladnou domova, ale také jako s pfedmétem feseni moznych
budoucich problematickych situaci. Investice finanéni se tak nakonec — pro
nase informatory — vzdy zhodnoti, pravé diky tomu, Ze jde o investici do
vlastniho domova. Pokud by nahodou doslo at’ jiz k problémim v roding,
¢i k nepiepokladanym otfesim v okolnim svéte, viaci kterym vlastni domov
predstavuje bezpecny piistav, je vzdy mozné byt prodat a umensit tak mozné
negativni (finan¢ni) dusledky neptfedvidatelného vyvoje v budoucnu. Pokud
by na druhou stranu cena bytu vyznamné poklesla, pokles finan¢ni hodnoty
je v ramci narativl o vlastnictvi vyrovnan hodnotou nefinan¢ni — domovem
a s nim souvisejici rodinou a zejména détmi. Kupované bydleni tedy piesahu-
je Cisté finan¢ni rozmér praveé svym odkazem k domovu, ale pro sviij finan¢ni
charakter slouzi i jako pojistka do budoucnosti. Jak fika Pavlina:

,, Tak pokud mate néjaky staly prijem, tak nez platit 11 tisic najem, tak je
vzdycky lepsi platit za 7 tisic hypotéku. A je to hodnota, kterou zhodnotite.
Kdyz se Vam pak néco prihodi, tak to prosté prodate. Takze urcite [viastni]
byt nez najem.” (Robert)

A s ohledem na neptedvidatelny vyvoj v budoucnosti a obecnou nejistotu
dodava:

,,Ale samozrejmé tak jako doufam, ze kdybych to pak potiebovala prodat,
Ze to prodam za vic. Uz jenom pro ten pocit, ze jsem na tom vydelala. Ale
treba, byla to nase myslenka s manzelem, ze protoze ted budeme cely Zivot
splacet hypotéku a nebudeme mit na to, abychom si nasetrili na diichod, jo.

Samoziejmé nevim, co jak bude povinné, jo, to zatim nikdo nevi, jakd bude
ta diichodova reforma, ale rikali jsme si, ted’ koupime velky byt, jo, tFeba ten
tripokojovy a az nam deéti odleti, tak ho prosté prodame a piijdeme tieba do
2+kk, coz nam bude stacit, nebo do dvoupokojového, ale to je jako ta idealni
predstava. A z toho co utrzime, tak to budeme mit rentu k diichodu.” (Robert)

Rozvaha vedouci k preferenci vlastnictvi oproti ndjmu je tedy vlastné te-
leologicka. Dtiraz je kladen na vysledek v budoucnosti, na vyusténi procesu
investovani penéz. Najem je z tohoto pohledu neefektivni, protoze nespéje ke
zmeéné statusu quo. Vlastnictvi, ackoli odlozené do budoucna prostrednictvim
hypotéky, tak pfinasi vétsi uspokojeni nez najem, protoze pomaha ptiblizovat
se idealu; i kdyz kompromisnimu s ohledem na skutecnost, Ze cesta neve-
de piimo k domku se zahradou a pfi samotném rozhodovani je tfeba ucinit
fadu kompromisii vzhledem k idedlni predstave. V preferenci koupé bytu, a to
i prostfednictvim hypotéky, hraje diilezitou roli skutecnost, Ze v budoucnu, na
konci cesty, po splaceni uvéru, je mozné zahlédnout odlesk idealu a zaroven
je mozné v pribehu ¢asu pracovat na tvorbé domova bez rizik, ktera jsou spo-
jena s najmem. Hypotéka sice také piedstavuje riziko, nicméné tizivost tohoto
rizika je vykoupena prave piedstavou katarze na konci cesty k vlastnimu byd-
leni — vlastnénym domovem. Vlastnictvi a domov jsou navazany na piedstavy
jistoty oproti bezmoci, uspokojeni a klidu oproti nejistoté a skrze né¢ velmi
uzce propojeny. Toto propojeni spolu s piedstavou domova jako zakladu exi-
stence pak vytvari velmi silny argument proti najmu, ktery je ve své podstaté
velmi emocionalni. A tak Pavlina shrnuje:

,Ano, ano. Miizete si ho [vlastnény byt] jakkoliv upravit a jste tam prosté
doma. Takhle [v najmu] my budeme prosté mit ten byt puijceny.” (Pavlina)

A Simon s partnerkou emotivné porovnavaji najem a vlastnictvi:

Ze se nemiize stdt, Ze pronajimatel se nahle rozhodne, zZe proste: ,,Sorry,
prodavam to, vystehuj se,” a clovék najednou ziistane bez pristresi. Musi
najednou resit nahradni bydleni. Hlavné jsem chtéla sama sobé dokadzat, Ze
muizu néco vybudovat, néco vilastnit, néco mit, a domov, to je takovy zaklad,
néco mit.
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... tak jsme uvazovali, ale pak jsme si zase rekli, Ze kdyz uz ten wkon podstu-
povat [sestehovat se s pritelkyni do spolecné domdcnosti], tak prosté néco, co
Jje jako uz napevno, co teda budeme vlastnit, a rikali jsme si, Ze stejné bysme
platili néjaky najem, coz ted’ davame vlastné do té hypotéky. A bude to nase.”
(Simon)

Sabina podobné¢ shrnuje:

. Ten byt je Vas, miizete pak s nim kalkulovat, miizete ho prodat, prefinan-
covat, dat tam své deti a tohle. Kdyz ten byt nemate, platite prosté nékomu,
kdo ten byt viastni, a az skoncite, tak prosté ty penize uz neuvidite.” (Sabina)

Je to prave tato siln¢ teleologicka a hodnotami a emocemi nesena struk-
tura uvazovani, ktera vstupuje do rozhodovani, zda a jaky byt ¢i dim si
poridit, a ktera formuje divody pro nové bydleni, preference jednotlivych
potencialnich kupujicich a ovliviiuje to, zda a jak vstoupi na trh s bydlenim.
Protoze jde nicméné o silné teleologickou predstavu, rozhodovani o koupi
¢i ngjmu a formulovani divodi pro koupi nového bydleni je velmi silné
ovlivnéno biografickym kontextem. Teprve v urcité fazi zivota se aktivuje
potfeba zacit se rozhodovat a formulovat divody pro nové bydleni, teprve
v urcité fazi zivota je takové rozhodovani vnimano jako smysluplné. Kdyz
¢loveék neni rozhodnuty, at’ jiz pracovng, ¢i osobné, o svém smétovani, neni
ve vztahu, neuvazuje o rodiné a ukotvenosti v trvalém, jistém a nerizikovém
»doma*, vstupuje do hry vyhoda najmu jakozto svobody neukotvenosti. Te-
prve pokud ,,nazraje ¢as“, objevi se potieba zacit uvazovat o vlastnim byd-
leni. Jak konstatuje Sabina:

,Ja myslim, ze vyhoda je, kdyz clovék jesté neni rozhodnuty, kde chce
ziistat. Nebo treba kdyz si najde praci v Praze, ale vi, Ze treba za dva za t7i
roky bude chtit bydlet nekde na vesnici. Nebo je sam, jesté nema rodinu.
Takze vi, Ze to bude muset resit, tady tu otdzku, tak si myslim, Ze je lepsi
byt nékde v tom najmu, zZe neni vazany na to misto. Miize se prestéhovat do
Jjinyho mésta, na vesnici, vybrat si néco. Takze v tom si myslim, Ze je vyhoda.
No a nevyhoda v tom, ze, jak jsme uz rikali, Ze se davaj penize prosté pryc.*

(Sabina)

Teleologicka povaha vedouci k preferenci vlastnictvi oproti najmu, ktera je
nesena predstavou domova jako néceho jistého a zaroven neustale utvareného,
nejen stoji v pozadi predstavy ,,spravného casu‘ a pfipravenosti k ukotvenosti
mistni i socialni, ale zaroven dodava této predstavé na dulezitosti. Rozhodnu-
ti, a tedy i formulace divodi vedouci k vlastnimu bydleni, je vyznaéné a je-
dine¢né, proto je tedy s ohledem na komplexni sadu predstav, na které stoji,
obtizné a komplikované. Je to rozhodnuti o smétovani k definitivé, k dlouho-
dobosti, k jistoté plynouci ze stability. Je to rozhodnuti kladouci velké naroky
prave proto, ze odkazuje k idealu a cesté za nim. A ideal je, alespon v pozadi
rozhodovani o bydleni, né¢im definitivnim. Ve skute¢nosti, v samotném pro-
cesu rozhodovani a koup€, dochazi k fad¢ vyjednavani a kompromisti, nicmé-
n¢ v rovin¢ predstav, které formuji a podbarvuji pfemysleni o bydleni a divo-
dy pro n¢€, jde o neménnou definitivu domova s celym komplexem ptedstav,
praktik a emoci, ke které respondenti sméiuji; a proto si musi byt stoprocentné
jisti svym rozhodnutim. Jak fika Libor:

., Takovy rozhodnuti ¢lovek déla treba i jednou za Zivot jako jo, nebo dva-
krat. Ale jo, jsou lidi, ktery kupujou byty, prodavaj, vydélavaj na tom. Vzhle-
dem k tomu, Ze ja prosté to nepotiebuju, ze s tim pocitam, ze by to bylo na
dyl, tak fidk jako na dyl, tak ja jako neuspéchat. Ze pravé tim, kdyz je clovék
tlacenej, Ze se snaze dopusti nakyho, ze kyvne na néco, co se mu tieba ani
moc nelibi, s ¢im nakonec bude nespokojenej, nebo prehlidne néco, nebo
pristoupi na nakou vyssi cenu. To je takova jedind rada, co tak miizu rict
takhle ze zacdtku.” (Libor)

Prave proto, ze jde o rozhodnuti k definitive, i kdyz s moznosti promén
a vyvoje, a zaroven proto, Ze zZivot ma svoji dynamiku, jejiz sméfovani se t&z-
ko ptedvida, s rozhodnutim pro nové vlastni bydleni se poji i velké nejistoty
a vahani. Tobias napftiklad velmi upifimné popisuje vlastni nejistotu ohledné
kroku, ktery jej ma dlouhodobé ukotvit v prednastaveném ,,doma“:

,Mozna, ze v tom [rozhodnuti pro koupi] dost hraly roli i jako emoce,
Jjako takovej pocit, Ze... takovej pocit, Ze takova potieba pocitu zakotvenosti,
a vzhledem k tomu, zZe uz nejsme jako spojeni s nasimi pitvodnimi rodinami,
zakladame jako rodinu samostatnou, i kdyz teda jsme bez déti, tak vytvarime
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néejakou viastni jako prosté jako svébytnou jako jednotku, a jak jsme si rikali,
Ze by to praveé bylo... mit zdaroven i nejaké misto jako, protoze doted’ka jsme
pravé... byli nékolikrdt na zahranicnich vyjezdech, nékdy spolu, nekdy kazdy
zvlast, a chybélo nam takovy jako zakotveni. Dost moznd i to, ze jsme byli rok
pryc, tak jsme se vratili a chtéli jsme se prosté néjak... moznda, zZe opravdu ty
argumenty pro byly hodné emocionalné podporeny.

Viibec jako nechapu, proc by treba singl, ktery vitbec nevi, jaka je jeho Zi-
votni strategie, jak to bude, jako singl nesvazany s mistem, ktery prosté viibec
nevim, kam se bude jako v budoucnu vyvijet, tak myslim, ze zrovna pro ného
je to hrozné Spatnej krok. Myslim si, Zze svym zpiisobem i pro nas to miize byt
hodné Spatny krok jo jako. [...] U mé treba tam byla do posledni chvile jako
hodné znacna pochybnost, kterd... protoze jesté my chceme nékam odcestovat,
prosté furt nechcem zakladat rodinu. Zena je mladsi nez ja, tak ji prijde, Ze
zazivat zajimavejsi veci, nez zit v byté a tak proste a byt viastniky... (smich)
no, ja nevim." (Tobias)

Z analyzy narativl nasich informatort tedy plyne, Ze bydleni je tizce pro-
vazan¢ s piedstavou domova, a to zejména diky emocionalnimu rozméru in-
vestice do vlastniho bydleni jako do zakladu budouciho ¢i rodiciho se domo-
va. Vlastnictvi je nezbytné pro moznost svobodného vytvareni domova jako
odrazu sebe sama, jako prostiedi klidu a pohody. Z toho diivodu je vlastnictvi
chdpané naSimi informatory jako ,,investice®. Rozhodnuti pro vlastnické by-
dleni je tedy neseno komplexni sadou ditvodl a predstav, kde finan¢ni tivaha
hraje jen diléi roli a vyrazné dilezitéjsi je navazani na predstavy o budouc-
nosti, jistoté a z nich se rodicitho domova. Cela tato ideové konstrukce je, jak
ukazuje naptiklad Hubert, velmi siln€¢ emotivné podbarvena na strané jedné
a komplexné¢ propletena na stran¢ druhé:

... tak z financniho hlediska je to [koupé viastniho bydleni] perfektni in-
vestice. Za bé, kdyz se doma nudim, mizu si klidné zacit rypat do zdi nebo
tak a nemusim se nikoho ptat. Maximalné pritelkyné, teda vétsinou ty plany
mame stejné probrané, takze to... za cé, takovy ten prijemny pocit, Ze si mizu
na néco sahnout a rict si, to je moje nebo to je nase spolecné s pritelkyni, ze
aje to hrozné super pocit, ktery pro mé je... hodné moc to pro mé znamenad, ze

madm takovy... ne, zZe bych byl plné ,daa tak tu mam barak a ted’ si koupim k tomu
auto...’, ne, je to takove prijemné, ze sedim doma, zZe sedim u sebe, je tam teplo
treba, je dost uhli (smich). Je to takovy... je to hrozné prijemny pocit.” (Hubert)

Zavéer: Od bydleni k domovu

Z analyzy narativi nasich informatort, lidi kupujicich byt ¢i dim za Gc¢elem
dlouhodobého obyvani, plyne, Ze je to pravé domov jako ustiedni misto lidské
existence a predstavy s domovem spojované, co vyrazné promlouva do pre-
ferenci bydleni i jednani lidi na trhu bydleni. Pohyb na trhu bydleni a nakup
vlastniho bydleni predstavuji dlouhodoby proces sestavajici z fady krokd, vy-
jednavani a kompromist. V pozadi tohoto procesu a jednotlivych rozhodnuti
lezi nicméné predstavy a porozuméni, které se vazi nejen k finan¢ni a mate-
ridlni strance bydleni, ale také ke zkuSenostni a emocionalni rovin¢ bydleni
a obecnéji k emocionalité a praxi byti doma. Jsou to prave piedstavy domova,
které se promitaji do piedstav o idealnim bydleni a které skrze toto komplexni
propojeni spolu s biografickym kontextem a soucasnou (finan¢ni, ale i rodin-
nou ¢i osobni) situaci formuji divody pro nové bydleni, samotné preference
vazici se k bydleni a ovliviiuji jednotliva rozhodnuti na cesté za vlastnim by-
tem ¢i domem.

Pro nase informatory ptedstavuje nakup vlastniho bydleni prvni a zasad-
ni krok na cesté za vlastnim domovem. V urcité Zivotni situaci pfestanou
charakteristiky najemniho bydleni, zejména svoboda, bezstarostnost a neu-
kotvenost, vyhovovat pozadavkiim na dalsi zivot. Z divodi omezené moci
nad prostory bydleni v najmu se nasi informatofti obrati k vlastnimu bydleni.
Teprve ve vlastnim byté, nad kterym maji uplnou moc a kontrolu, mohou
nastartovat proces budovani domova, ktery je dlouhodoby a zahrnuje nejen
materialni slozku, ale i slozku vztahu, ukotvenosti, emocionality. Mira moci
nad samotnym bytem je jednim z klicovych prvki, ktery umoziuje, aby se
z ,,hmotné-prostorového kontejneru mohl postupem ¢asu stat domov. V na-
jmu ma v narativech nasich informatortt moc nad prostorem bydleni majitel,
tedy nékdo cizi. Obyvatelé najemnich bytd jsou tak v zasadé vnimani jako
relativné bezmocni vici udalostem, které nemohou nijak ovlivnit. Najemni
bydleni je tedy nejisté, teprve vlastni bydleni poskytuje dostate¢nou jistotu,
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ktera je nezbytna pro utvareni domova na materialni i emocionalni roviné.
Jistota poskytovana vlastnim bydlenim umoznuje vznik domova, zaroven
predstavuje jistotu do zna¢né miry ontologickou — jistotu v nejistém svété
plném moznych necekanych udalosti v budoucnu — kterou v ndjmu neni
mozné pocitovat.

Bydleni i domov pfedstavuji komplexni témata zajimava pro fadu spole-
censkovédnich oborid a nahlizena z rtiznych thld. V nasem piipadé analyza
vypovedi lidi kupujicich si své prvni vlastni bydleni umoznila propojit otazku
bydleni s otdzkou domova a podrobit hlubsimu studiu vztah mezi ,,domem*
a domovem. Tento vztah neni jednoznacny ani jednoduchy. Nicméné pted-
stavy spjaté s domovem promlouvaji do jednani nasich informatori na trhu

bydleni a komplexni hodnotova a ideova struktura v pozadi nakupu vlastni-
ho bydleni jednozna¢né ukazuje, Ze vztah mezi domem a domovem je pro
zivot velmi podstatny. Samotné bydleni — ony fyzické prostory — se ukazuji
byt vice nez pouhé ,,hmotné-prostorové kontejnery*. Jsou misty, ke kterym si
lidé aktivn¢ vytvareji emocionalni vztah a vazbu, které maji potiebu utvaret
a pretvaret na zaklad¢ predstav o sob¢ a své budoucnosti. Vlastni bydleni ve
vypovédich nasich informatord otevira vétsi moznosti prave pro takové prak-
tiky, pro postupné utvareni a potvrzovani vlastni identity. I pfes kompromisy,
které nakup vlastniho bydleni doprovazeji a jez plynou z napéti mezi (idealni-
mi) predstavami a (skute¢nymi) moznostmi, pfedstavuje pro nase informatory
vlastni byt misto, kde se mtize zrodit jejich novy domov.
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5. Média a volba bydleni: analyza vlivu
masovych médii na rozhodovani o bydleni

Martina Mikeszova

Uvod

Obecné se v dnesni dobé masmédiim prisuzuje nezpochybnitelna role ve spo-
le¢nosti, avSak skutecna mira vlivu médii na nase rozhodovani jiz tak jedno-
zna¢na neni. Zda se byt posetilé pochybovat, ze média nemaji vliv na nakupni
chovani, kdyZ na nas vSude ¢iha néjaka reklama a firmy investuji nemalé ¢ast-
ky do pozitivni prezentace svych produktd; na druhé strané si asi jen malokdo
pripusti, Ze se rozhoduje podle toho, jak je manipulovan médii.

Otazka, kterou se budu zabyvat v této kapitole predkladané monografie, zni,
zda média ovliviiuji také spotiebitelské preference a nakupni chovani na trhu
bydleni, resp. zda se podili na utvatreni preference (a reprodukci a univerzali-
zaci socidlni normy) tykajici se pravniho dtivodu uzivani bydleni. V piedcho-
zich kapitolach se jejich autofi vénovali jednomu z dilezitych kanali, kterym
se silna preference vlastnického bydleni, ¢i I€pe socialni norma asociujici ur-
¢ité kladné zivotni hodnoty s volbou vlastnického bydleni reprodukuje v ¢es-
ké spolecnosti — rodin¢ a mezigeneracni transmisi preferenci. Jinym kanalem,
ktery by mohl ptispivat k zachovani a mezigeneraéni reprodukei této socialni
normy a zejména pak k jeji univerzalizaci v celé spole¢nosti, jsou masova mé-
dia. Cilem této kapitoly je tak analyzovat pravé vliv médii na volbu bydleni.

Byt se jevi otdzka vlivu médii na rozhodovani o formé bydleni jako zcela
relevantni, vyzkum se touto otazkou dosud pfili§ nezabyval, na rozdil od ji-
nych faktori ovliviiujicich rozhodovani aktérd na trhu bydleni (socialni sité
a rodina pojednané v piedchazejicich kapitolach této monografie). Vzhledem
k tomu, jak je obtizné stanovit miru vlivu médii na rozhodovani a utvareni
preferenci obecné, nabizi se otazka, jestli je viibec mozné zachytit a popsat,
zda a jakym zpiisobem média ovliviiuji volbu bydleni. Samotny medialni ob-

sah je také zna¢ny: kromé zpravodajstvi a informaci o trhu bydleni lze nalézt
nejriuznéjsi zminky o vlastnickém ¢i najemnim bydleni, jez by mohly mit vliv
na postoje k bydleni, i v zabavnych programech, vzdélavacich programech za-
métenych na jina témata i v reklamach na zcela jiné produkty. Medialni obsah
také mize byt zprosttedkovavan nasi rodinou, prateli ¢i zndmymi (viz model
dvoustupiiové komunikace v Lazarsfeld et al. [1944]).

Cilem této kapitoly proto neni kvantifikovat pfesny vliv médii na rozhodo-
vani aktérti na trhu bydleni, jez se jevi jako obtizné, nybrz odkryt, jakou roli
mohou média hrat pfi utvafeni preferenci vlastnického ¢i najemniho bydleni.
S védomim slozitosti i takto zizen¢ho cile se v této kapitole soustfedime na
dvé hlavni vyzkumné otazky: (1) jak je obraz najemniho a vlastnického byd-
leni prezentovany v médiich (pfedevs$im ve zpravach a novinovych ¢lancich)
interpretovan samotnym publikem a (2) muze tento obraz mit vliv na utvaieni
preferenci tykajicich se pravniho divodu uzivani bydleni v ¢eské spolecnosti,
resp. na rozhodovani aktérii na ¢eském trhu bydleni? Predchozi vyzkumy za-
métené na obsahovou analyzu ¢eského tisku se zamétenim na bydleni [Lux et
al. 2008; Lux, Mikeszova 2012] ukazaly, ze ¢lanky v denicich ,,jednoznacné
preferuji vlastnické bydleni nad bydlenim najemnim. Vlastnické bydleni je
tématem clankt mnohem Castéji, pti pfimém porovnani s najemnim bydlenim
je vlastnické bydleni v naprosté vétSin€ piipadii povazovano za lepsi variantu®
[Lux et al. 2008: 103]. Najemni bydleni a pronajimatelé jsou také zobrazovani
v médiich spiSe negativné [Lux, Mikeszova 2012].

Dle teoretického konceptu ramcovani vybiraji média aspekty a zdiraziu-
ji skutecnosti zptisobem, ktery podporuje uréitou interpretaci ¢i hodnoceni
[Entman 1993]. Z piedchozich vyzkumt ptitom vyplyva, ze v ¢eskych mé-
diich jednoznacné prevlada ramec, ktery vlastnické bydleni interpretuje jako
nejlepsi volbu bydleni. Na rozdil od diive provedenych obsahovych analyz
tisku bude cilem této kapitoly odkryt, jak tyto ¢lanky a zpravy o trhu bydleni
vnimaji a interpretuji samotni pfijemci medialnich zprav (publikum), jak se
identifikuji s pfedkladanymi ramci, jak hodnoti vyskyt téchto ramct a prede-
v8$im jaky vliv maji pfedkladané ramce na jejich rozhodovani. Praveé ptistup
ramcovani se jevi jako nejvhodnéjsi pro zodpovézeni stanovenych vyzkum-
nych otazek. Metodika pak, podobné jako v ptedchazejicich kapitolach, kom-
binuje jak rizné typy vybérového Setieni (kvantitativni dotaznikové Setieni
za celou CR i specifické Setieni se studenty a jejich rodici), tak metodické
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postupy (klasické dotaznikové otazky i aplikace experimentalniho designu)
z diivodu co nejpresnéjsiho odhadu role médii pii volbe bydleni, resp. utvareni
preferenci bydleni.

V prvni podkapitole se zabyvam moznymi teoretickymi ptistupy k vyzku-
mu médii 1 historii vyvoje pfedstav o vlivu médii. Prave tento stru¢ny uvod
do problematiky komunika¢niho vyzkumu je vychodiskem pro volbu pfistupu
k vyzkumu zcela odlisné¢ho tématu, nez je v komunikacnich studiich bézné.
Dalsi podkapitola popisuje metodologii a datové zdroje a za ni nasleduji pod-
kapitola popisujici vysledky vyzkumu a zavér.

Teorie vlivu médii na postoje a chovani jedinci

Panuje v§eobecny nazor, Ze masova média nepochybné plisobi na rozhodo-
vani jedince, ovSem v jaké mife a jakym zptsobem média ovliviuji postoje
a chovani jedinct, je otazkou mnoha védeckych diskusi a nelze na ni najit
jednotnou odpovéd’. Vzhledem k tomu, Ze jsou masova média jako socialni
instituce siln¢ provazana s jinymi institucemi, je obtizné izolovat vliv médii
na spole¢nost. Dle McQuaila [2009] média vzdy pisobi jako soucast celko-
vého celospolec¢enského kontextu a ztidka budou ,,jedinou nebo dostate¢nou
pricinou urcitého efektu®; z toho diivodu je také obtizné stanovit jejich rela-
tivni pfispéni. Pfedstavy o ucincich médii na jedince jsou dlouhodobé; o sys-
tematickém vyzkumu vSak lze hovoftit az od pocatku 20. stoleti [McQuail
2009]. V literatufe jsou jiz tradicné rozliSovany Ctyfi etapy vyvoje piedstav
o ucincich médii [McQuail 2009: 470—476; Jirak, Kopplova 2003]:

— Faze 1: vSemocna média (zhruba mezi roky 1900 a 1940)

Meédiim byla prikladana moc utvaret vefejné minéni, ménit zivotni na-
vyky ¢i ovliviiovat chovani podle vile toho, kdo mé kontrolu nad médii
a jejich obsahem. Tyto ndzory nebyly zalozeny na védeckém zjistovani
ucinkd, ale reflektovaly mimotadny narast popularity masmédii. Syste-
maticky vyzkum opirajici se zejména o socialni psychologii teprve za-
pocal.

— Faze 2: teorie vSemocnych médii vystavena kritice (zhruba mezi roky
1940 a1965)

Vysledky mnoha empirickych vyzkumt poukazaly na mnohem skromngj-
§i schopnost médii vyvolat planované ¢i mimovolné G¢inky a byla zpo-
chybnéna piima vazba mezi podnétem a piijemcem. Média jsou pouze
prostiednikem a velmi dulezité¢ jsou mezilidské vztahy. Mezi kli¢ové
poznatky patti model dvoustupiiové komunikace [Lazarsfeld et al. 1944]
Ci teorie posilovani [Klapper 1966].

— Faze 3: znovuobjeveni mocnych médii (zhruba mezi roky 1965 a 1985)
Toto obdobi je charakteristické obnovenim vyzkumu a¢inkt médii, ze-
jména v dlouhodobé perspektive, a nepfimého vlivu médii. Média jsou
chéapana jako spolecenské instituce, které se podileji na socializaci je-
dince. Mezi nejvlivngjsi teorie tohoto obdobi lze zatadit spiralu micent
[Noelle-Neumann 1982], teorii vzorii [Bandura 1977] i zavislostni teorii
[De Fleur, Ball-Rokeach 1976]. V tomto obdobi také zapocal vyzkum
nastolovani agendy [McCombs, Shaw 1972].

—Faze 4: ,,dohodnuty* vliv (zhruba od roku 1985)

Ve ctvrté fazi se vyrazné projevuje teorie socidlniho konstruktivismu.
Utinek médii spo¢iva v konstruovani vyznamil a systematickém nabizeni
téchto vyznaml médiim. Média sama o sob¢ nejsou schopna dosahnout
planovanych ucink, ale maji vliv na podobu socialni konstrukce reality
[Lewis 2001]. Média jsou charakteristickd pomérné silnou pozici, avSak
uzivatelé maji moc na zprostiedkované vyznamy rezignovat a odmitat je
(viz teorie kodovani a dekodovani formulovana Stuartem Hallem [1996]).

V soucasnosti jsou v komunikac¢nich studiich a vyzkumech zabyvajicich se
ucinky médii vyuzivany zejména tii teoretické koncepty: nastolovani agen-
dy (agenda-setting), usmernovani*® (priming) a ramcovani (framing) [Vlie-
genthart 2012; Scheufele 2000; de Vreese 2005; Tabery 2008; McQuail 2009].
Zékladem konceptu nastolovini agendy je otazka, jak se témata vyznamna
v medialni agend¢ stavaji vyznamnymi v agend¢ vetejné [McCombs 2009].
Dearing a Rogers [1996] uvadéji, Ze nastolovani témat souvisi s dalSimi typy

26 V ceském prekladu pojmu ,priming” existuje zna¢na nejednotnost; napfiklad je také prekladan
jako ,zddraznovani” [McQuail 2012] ¢i ,vypichnuti” [Tabery 2008].
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ucinkd, naptiklad bandwagon efektem (ptesun hlast k silngj$im stranam), spi-
ralou mlceni (viz nize), gatekeepingem (Siteni zprav a kontrola vybéru témat).
Sam McCombs [2009] uvadi, Ze teorie nastolovani agendy se postupné propo-
jila s jinymi koncepty v komunikaénich védach (stereotypizace, gatekeeping
a spirala mlceni). Usmérnovani je podle mnoha definic pfimym disledkem
nastolovani agendy [Scheufele 2000]. Vyznamnost objektu (tématu) v médi-
ich mlze ovliviiovat smétfovani nazord i vici jinym tématim. Usmérmovani
muizeme definovat jako ,,proces, kterym aktivované medialni konstrukty mo-
hou ovlivnit, jak jedinci hodnoti jiné koncepty a ideje* [Domke et al. 1998:
51]. Koncept ma psychologicky zaklad v selektivnim vnimani lidi, ktefi pro
ttidéni informaci a vytvareni soudl pouzivaji jiz vytvorené mentalni struktury.

Rdmcovani se pak obecné zabyva tim, jak jsou udalosti a problémy prezen-
tovany. Jak v poslednich dvou desetiletich nartista pocet vyzkumu uplatiuji-
cich tento koncept, tak také nariista uréita rozporuplnost v ptistupu k ramco-
vani. PocCatky tohoto teoretického konceptu Ize priradit k dilu ,,Frame Ana-
lysis“ Ervinga Goffmanna [1974].*” Dle Goffmanna ramce umoznuji jedinci
vyporadat se s mnozstvim situaci v kazdodennim Zzivote praveé tim, Ze nové
situace zasazujeme do kontextu a pfifazujeme jim interpretacni schémata,
ramce. Koncept ramcovani lze povazovat za multiparadigmaticky, vyuzivaji-
ci kognitivniho, kritického ¢i konstruktivistického ptistupu [D’Angelo 2002].
Definic ramcovani existuje celd fada a ani shodna definice mnohdy nevede ke
shod¢ v pristupu k ramcovani [ Vliegenthart 2012]. Autorem nejcastéji uvade-
né definice ramcovani je Robert Entman [1993],%® ktery definuje ramcovani
jako vybirani ,,urcitych aspektl vnimané skutecnosti a jejich zdlraziovani

27 Nékdy jsou pocatky konceptu rdmcovani spatfovany uz v dile Gregora Batesona z roku 1955 [Vlie-
genthart 2012], ktery hovofi o tom, ze komunikace dostava vyznam teprve ve svém kontextu a
zpUsobu, jak je zprava konstruovana ¢i ,ramcovana”“. Za kofeny ramcovéni Ize povazovat také Hei-
derovu ,attribution theory” [Scheufele 2000].

28 Casto jsou uvadény i nasledujici definice ramci: Todd Gitlin [1980: 7] definuje ramce jako ,trvalé
vzorce poznani, interpretace a prezentace a selekce, zd(iraznovani a vyluc¢ovani, kterymi je bézné
utvaren diskurs - ve verbalni ¢i vizualni podobé”. Gamson a Modigliani [1989: 3] chdpou ramce jako
Jinterpretativni balicky”, které problémuim pfisuzuji vyznam. Jadrem takového balicku je centralni
organiza¢ni myslenka, ktera dava smysl jednotlivym udalostem a naznacuje, co je problémem.

v komunika¢nim textu takovym zpiisobem, ktery podporuje urcitou definici
problému, interpretaci pricin, moralni hodnoceni a/nebo navrh feseni* [Ent-
man 1993: 52]. Entman [1993] uvadi také nékolik lokaci, ve kterych ramce
nalézame: komunikator, text, pfijemce a kultura. Tyto komponenty jsou sou-
¢asti procesu ramcovani, jez ma tfi stupné: budovani ramct (frame-building),
jejich nastolovani (frame-setting) a konecné¢ individualni a spolecenské da-
sledky ramcovani [de Vreese 2005; D’ Angelo 2002; Scheufele 2000].

De Vreese [2005] zdiraznuje chapani ramcovani jako procesu skladajici-
ho se pravé ze zminovanych tii stupni (Schéma 5.1). Strukturdlni vlastnosti
budovaného ramce ovliviiuji jak interni faktory v ramci redakci, tak faktory
mimo zurnalistiku. Budovani ramct probiha v neustalé interakci novinait, elit
a socidlnich hnuti. Nastolovani rdmct pak odkazuje k interakci medialnich
ramcu s predchozim védénim a predispozicemi jedinct. Otazkou vyzkumu
byva, jak a za jakych podminek publikum reflektuje ramce, které jsou mu da-
vany k dispozici v médiich. Diisledky ramcovani Ize sledovat na individualni
i spolecenské trovni.

Schéma 5.1: Model procesu ramcovani

Budovani

Nastolovani

N

Ramcovani v redakei

interni faktory (edi¢ni
politika, zpravodajské
hodnoty)

externi faktory

—

Ramce v novinach

e problémové
specifické ramce

e  obecné ramce

Efekty ramcovani

—

e disledky na
zpracovani
informaci

e  dusledky na postoje

e disledky na
chovani

Zdroj: De Vreese [2005].

Vyzkumy v oblasti rAmcovani jsou zaméteny na jednotlivé stupné ram-
covani: (1) jakym zpusobem se vytvari ramce, (2) jak jsou ramce nasto-
lovany a (3) jaké dusledky ramce maji; s tim mize souviset také vyuziti
jednoho z vySe uvadénych paradigmatickych pfistupii: konstruktivistic-
ky ptistup (ad 1 — vytvafeni ramci), kriticky pfistup (ad 2) a kognitiv-
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ni pfistup (ad 3). Piehledové studie uvadéji, ze pravé vyzkum dusledki
ramcovani spolu s kognitivnim pfistupem dominuje [Vliegenthart 2012;
de Vreese 2005]. Vyzkumy psychologli Tverského a Kahnemana [1984]
prokazaly, ze odlisné hodnotové ramce vedou k odlisné interpretaci stej-
nych fakt. Kahneman s Tverskym ve svych experimentech ptredkladali
skupinam studentli rizné zardmovana sdéleni a pozorovali, jak se odlisné
ramce projevi na rozhodnutich, kterd méli studenti po ptrecteni informa-
ci ¢init. Experimenty ukazaly, ze problém Ize Casto zaramovat vice nez
jednim zptsobem a forma prezentace je pro rozhodnuti velmi dulezita,
pricemz lidé pravdépodobné nemaji pii rozhodovani v§echny ramce k dis-
pozici, nebo dokonce o jejich existenci ani nevi. Iyengar [1990] rozdélil
ramce na tematické neboli obecné a episodické neboli konkrétni a na za-
klad¢ vyzkumu k tématu chudoby dochazi k zavéru, ze pokud jsou ramce
spise tematické, je odpovédnost za chudobu vnimana jako spolecenska,
u episodickych ramct pak jako individualni. RAmcovani ma i jiné dasled-
ky: ramce ovliviiuji rozhodovaci proces jedince [Lee et al. 2008], politic-
kou socializaci [de Vreese 2005], motivaci jednat i schopnost mobilizovat
kolektivni akci [Scheufele 2000].

V Ceském prostiedi se v poslednich letech objevilo také mnozstvi studii za-
meéfenych na vyzkum nastolovani agendy [napt. Kalvas, Kreidl 2007; Kalvas
2009; Skodova, Necas 2009], dokonce i v propojeni s konceptem ramcovani
[Kalvas et al. 2012]. Nelze opomenout také jiné sociologické prace zamétené
na utvareni medialniho obsahu [Kaderka, Havlik 2010], interakce novinait
a zajmovych skupin [Trampota 2006], analyzu medialni stereotypizace a ram-
covani handicapovanych [Némcova-Tejkalova 2012]. Zadny z vyzkumi se
vSak nezabyva analyzou vlivu médii v souvislosti s rozhodovanim na trhu
bydleni.

Ptesahu analyzy vlivu médii do problematiky bydleni je vénovana mala
pozornost i v mezinarodni perspektivé. Naptiklad v rdmci socialnékon-
struktivistického ptistupu je zminovana role médii pfi utvateni ,,socialniho
problému®. Definovani ,,problému® v oblasti bytové politiky je podminéno
tim, jak se zainteresované skupiny dohodnou na akceptovani jednotné de-
finice; problém je pak médii zprostfedkovan vetejnosti a nasledné bytova
politika je reakci na tento problém, ve kterém se promitaji jak ménici se
ekonomické a socialni podminky, tak vlastni potfeby politikd [Kemeny

1992; Jacobs et al. 2003]. VIiv médii se mlize promitat v obrazu lokality,
ktery ma pak nasledné vliv na cenu nemovitosti v dané lokalité [Kaliner
2008].

Hlavni zamétfeni medialnich studii je na oblast politiky, politickych té-
mat, hodnoceni spolecenskych problému (naptiklad chudoba), ale i na ana-
lyzu vlivu médii na genderovou problematiku ¢i na obraz ur¢itych minorit-
nich skupin ve vétSinové spolecnosti. Pro vyzkum vlivu médii na utvareni
preferenci tykajicich se pravniho divodu uzivani bydleni nelze tedy vycha-
zet ze souboru ucelenych poznatkil a aplikovat vyzkousené metodologické
postupy. Dalsim tskalim je skutecnost, ze velka ¢ast vyzkumu se zaméiuje
napiiklad zabavné potady [Mulligan, Habel 2011]. Zpravy z oblasti bydleni
¢i analyzy trhu reziden¢nich nemovitosti na jedné strané sice bézn¢ nepatti
do kazdodennich zprav, na druhé strané témét kazdy ma pocit, ze proble-
matice bydleni rozumi, protoze sam néjak bydli. Bydleni patii k zakladnim
lidskym potiebam, a tak pfirozené mizeme najit vyjadieni k bydleni v za-
bavnych poradech, literatute, zpravach na zcela jiné téma ¢i reklameé. Mulli-
gan a Habel [2011] experimentalné prokazali vliv rimcovani v zabavnych
médiich (,,fictional framing*) na politicka (spoleCenskd) témata; nelze proto
opomenout, ze obdobné by tomu mohlo byt i pro obraz najemniho a vlast-
nického bydleni.

Pro hodnoceni vlivu médii na utvareni preferenci tykajicich se pravniho
divodu bydleni, ptipadné i samotnou volbu vlastnického ¢i najemniho byd-
leni, se zda byt nejvhodnéjsi teoreticky koncept ramcovani. V této kapitole
budou zejména sledovany vlivy ramce zvyraznujiciho vyhody vlastnického
bydleni oproti vlivim ramce zvyraziujiciho vyhody najemniho bydleni. Ve-
dle teorie raimcovani vychazime vsak také z klasickych poznatkt teorie mé-
dii, jako je naptiklad spirdla miceni. Hypotéza o spirale miceni Noelle-Neu-
mannové [1982] predpoklada, ze mnozi lidé se ve snaze vyhnout se izolaci
v dulezitych vetejnych zalezitostech nechaji vést svymi domnénkami o tom,
jaké nazory jsou v jejich prostiedi dominantni ¢i naopak odmitavé, pficemz
masmeédia jsou faktor, ktery vyrazné ovliviiuje podobu ptfevazujicich posto-
ji. Na obdobném principu stoji teorie vzorii [Bandura 1976], dle které nam
média nabizeji nepifeberné mnoZzstvi vzort, jak se chovat, s nimiz se mohou
uzivatelé médii identifikovat, a tak si v dlouhodobé perspektive zajistit vetsi
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nadéji, ze se uspésné vcleni do spolecnosti. Nelze také opominout feorii
ucinku treti strany [Davidson 1983], jejiz podstatou je empiricky dolozeny
fakt, Ze mnoho lidi se domniva, Ze na né konkrétn¢ sice média nemaji vliv,
ale média ovliviiuji ostatni (vetejnost). Teorii lze ilustrovat na ptikladu vy-
kyvt na akciovych trzich po zvefejnéni domnének, které by mohly mit vliv
na vyvoj akcii. Respondent (investor) predpoklada, Ze tato informace bude
mit vliv na ostatni investory, je tedy nutné, aby prodaval/kupoval akcie (dle
zvetejnéné domnénky), avsak nikoliv proto, Ze ho ovlivnila tato informace,
ale z divodu o¢ekavaného jednani ostatnich investorti. V této souvislosti se
pak zda byt zavadé€jici pokladat respondentim otazku, jestli na jejich roz-
hodnuti maji vliv média, nebot’ tfebaze respondenti budou vypovidat, ze
jejich chovani média neovliviiuji, efekt tfeti strany mtze vést k tomu, Ze se
fakticky médii ovlivnit nechaji.

Metodologie a zdroje dat

V ramci vyzkumu vlivu médii na volbu pravniho statusu bydleni jsme vyuzili
zejména teoreticky koncept ramcovani. Vyzkum lze rozdélit do tii fazi. Prvni
fazi vyzkumu muizeme oznacit jako piipravnou. V této fazi byla provedena
analyza tisku, jejimz cilem bylo identifikovat ramce redlné se vyskytujici v tis-
ku a nalézt stimulujici material, ktery lze vyuzit v dalSich castech vyzkumu
k hodnoceni vlivu ramcovani. Analyza tisku piedstavovala vyhledani zprav
o trhu reziden¢nich nemovitosti v hlavnich ¢eskych novinach a zpravodaj-
skych serverech” v poslednich péti az Sesti letech (podle moznosti elektronic-
kych archivii).*® Na zakladé vyhledanych ¢lankt byly stanoveny dva ramce:
ramec najemniho bydleni a ramec vlastnického bydleni. Ramec vlastnického
bydleni zdtraziuje vyhody vlastnického bydleni a vyhody ndjemniho byd-

29 Hospodafiské noviny (ihned.cz), Mlada fronta Dnes (iDNES.cz), Lidové noviny (lidovky.cz), Pravo
(pravo.cz), finance.cz, novinky.cz.

30 Analyza navézala na poznatky z obsahové analyzy provedené v ramci dfivéjsiho vyzkumu [Lux et
al. 2008].

leni opomiji. Ramec najemniho bydleni naopak zpochybiiuje nekteré znamé
vyhody vlastnického bydleni a uvadi vyhody najemniho bydleni. Nejde vsak
o zcela protichiidné pojeti ¢lanki, nebot’ ¢lanky ramce najemniho bydleni
vetSinou pripoustéji také urcité vyhody vlastnického bydleni, zatimco ¢lanky
ramce vlastnického bydleni Casto vyhody ndjemniho bydleni upln¢ piecha-
zeji. Z databaze nashromazdénych ¢lankt (pticemz ¢lanky vypadajici spise
jako reklama byly vyfazeny) byly vybrany dvojice ¢lankt a uryvkt riznych
¢lankd, které se vénovaly obdobnému tématu (Ptiloha 5.1 a 5.2). Jeden ¢lanek
z dvojice vzdy reprezentoval ramec vlastnického bydleni a druhy ¢lanek ra-
mec najemniho bydleni.

Druhd faze vyzkumu se soustfedila hlavné na analyzu vniméni obrazu
najemniho a vlastnického bydleni v médiich publikem: zastoupeni ramcti
v uvazovani respondentti a hodnoceni kvality zprav o bydleni publikem.
V této fazi jsme vyuzili i data z kratkého dotaznikového Setieni, jeZ prob&h-
lo v rdmci experimentu zaméfeného prioritné na mezigeneracni transmisi
preferenci v oblasti bydleni (bliz§i informace o experimentu jsou uvedeny
ve treti kapitole této monografie). Experimentu se zcastnilo 87 ucastni-
ki (vétsinou studentl), kteti s sebou privedli jednoho ze svych rodict. Tti
ucastnici nezodpovédeli otazky v dotazniku, tj. tohoto dotaznikového Set-
feni se zacastnilo celkem 171 respondentti. Respondentim byly piedklada-
ny dvé sady kratSich uryvki ¢lankd a jedna sada delSich ¢lanka — vSechny
¢lanky jsou uvedeny v Priloze 5.1 této kapitoly. Nasledné bylo analyzovéano
(1) jak se respondenti identifikuji s danymi ramci, (2) jak Casto se dle jejich
nazoru tyto ramce vyskytuji v médiich, a (3) jak respondenti hodnoti kvalitu
predlozenych ¢lankt i zprav o trhu bydleni obecné. Tyto otazky byly také
alternativné zkoumany za pouziti dat z dotaznikového Setteni Postoje k byd-
této monografie).

Tteti faze vyzkumu se vénovala vlivu ramcovani na preference bydleni.
V ramci této faze byl proveden tzv. pseudoexperiment. Ten vychazi z expe-
rimentalniho designu vyzkumt ramcovani [piehled napiiklad Vliegenthart
2012], avsak je aplikovan do dotaznikového Setteni Postoje k bydleni 2013.
Respondenti vyzkumu byli nahodné rozdéleni do tii skupin: prvni skupina
byla konfrontovana s ¢lankem s ramcem ndjemniho bydleni, druhé skupiné
byl poskytnut ¢lanek s ramcem vlastnického bydleni a tfeti skupinu predsta-
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vovala skupina kontrolni, ktera zadny ¢lanek necetla’' (pfedkladané ¢lanky
jsou uvedeny v Priloze 5.2 kapitoly). V ramci dotazniku pak respondenti dva-
krat vyjadiili své preference tykajici se vlastnického ¢i najemniho bydleni,
a to odpovédi na identické otazky: Kam byste sviij nazor umistil/a na nasle-
dujici skale?

— (Skala 1) Bydlet ve vlastnim je vzdy lepsi nezli bydlet v najmu (1) /
Bydlet v najmu je vzdy lepsi nezli bydlet ve vlastnim (10);

— (Skala 2) Mladi lidé by si méli co nejdiive pofidit bydleni v osobnim
vlastnictvi (1) / Pro mladé lidi je nejlepsi s nakupem vlastniho bydleni
nespéchat a co nejdéle zlstat v najmu (10).

Prvni vyjadreni preferenci probehlo hned na zac¢atku dotazovani, druhé pak
naopak az na konci dotazovani, a to jiz po precteni ¢lanku, pfi¢emz vyjadieni
preferenci nijak nenabizelo souvislost s piectenim ¢lanku. V1iv rdmcovani byl
analyzovan zménou postoje, resp. zmeénou preferenci mezi prvnim a druhym
predlozenim identickych otazek. Data byla analyzovana pomoci statistického
programu SPSS.

Vysledky vyzkumu mozného vlivu médii
na rozhodovani o bydleni

Nasledujici ¢ast shrnuje vysledky vyzkumu a snazi se odpovédét na dvé klico-
vé otazky: jaky je dle publika obraz najemniho a vlastnického bydleni v mé-
diich a miZze tento obraz mit vliv na utvareni preferenci tykajicich se pravniho
davodu uzivani bydleni?

31 Vlivem chyby pfi sbéru dat ¢ast kontrolni skupiny (celkem 320 respondentd) nezhodnotila po dru-
hé své preference bydleni na zékladé dvou predkladanych skal, a tudiz vzorek kontrolni skupiny
pouzitelné pro testovani vlivu predlozeného ramce je o jednu tretinu nizsi, kontrolni skupina si
vsak zachovala reprezentativnost dle kvétnich znakd.

Obraz ndajemniho a vlastnického bydleni v médiich dle publika
Respondentiim byly v obou fazich vyzkumu predkladany rizné uryvky z ¢lan-
kil z novin ¢i zpravodajskych servert, které reprezentovaly dva ramce: ramec
preferujici vlastnické bydleni, jejz budeme dale pro zjednodusSeni nazyvat
jako ramec vlastnictvi, a ramec uvadejici vyhody najemniho bydleni, ktery
budeme dale nazyvat ramec ndajem. Cilem vyzkumu bylo popsat, jak Casto se
¢lanky danych ramcti vyskytuji v médiich, zda respondenti sdili tyto ramce,
jak hodnoti kvalitu ¢lank a zda je vnimaji jako vyvazené. Cilem pfitom neni
objektivni popis toho, co média zobrazuji, ale snaha identifikovat, jak publi-
kum vnimé obsah médii.

Intenzita zobrazovani ramce vlastnictvi a ramce najem

Ucastnici experimentu byli konfrontovani se étyfmi Gryvky z ¢lankd. Nejdii-
ve byl respondentim ptedlozen text reprezentujici ramec vlastnictvi, ktery
po preCteni hodnotili, a nasledné provadeli totéz s textem ramce najem. Poté
respondenti hodnotili dva kratké texty, které ukazovaly rozdilny pohled na

Graf 5.1: Intenzita zobrazeni Gryvki daného typu ramce v médiich
(experiment)
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Zdroj: Experiment na preference bydleni, N = 171.
Otazka: Jak casto se podle Vas takovy nazor objevuje v médiich?
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Graf 5.2: Intenzita zobrazeni ¢lankt daného typu ramce v médiich
(Postoje k bydleni 2013)
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¢lanek s ramcem najem - vyvazenost argumentud

Zdroj: Postoje k bydleni 2013, skupina A — ramec vlastnictvi: N = 995, skupina B - rdmec ndjem: N = 978.
Otazka: Jak casto se podle Vés takovy nazor objevuje v médiich?

shodnou problematiku, a to na vyhodnost vlastnického bydleni pro mladé lidi
a vhodnost hypotéky s ohledem na v&k dluznika. Celé znéni textl je uvedeno
v Priloze 5.1. Graf 5.1 ukazuje intenzitu vyskytu jednotlivych ramcti v mé-
diich dle subjektivniho vnimani respondenty. Uryvky rdmce vlastnictvi jsou
zieteln¢ vnimany jako prevazujici. Statisticky byla také ovérena souvislost
mezi hodnocenim uryvki shodného ramce: respondenti, kteti hodnotili prvni
uryvek jednoho typu ramce jako Casty, hodnotili vétSinou shodné i druhy try-
vek tohoto typu jako Casty.*> Nicméné silngjsi souvislost se prokazala u vyro-
ki ramce vlastnictvi a zda se, Ze ndzory na Cetnost clankl ramce najem, ktery
je prokazatelné¢ mén¢ zastoupen v médiich, nejsou tak jednoznacné.

32 Nekonzistentni odpovéd byla zaznamendana u najemniho rdmce u 13 respondentd (8 %), u vlast-
nického ramce u 11 respondentd (6,4 %).

Subjektivni mira Cetnosti zobrazeni dvou typt ramcti v médiich byla sle-
dovana také v ramci dotaznikového Setfeni Postoje k bydleni 2013. V této
fazi vyzkumu byl piedkladan respondentim pouze jeden ¢lanek a byly po-
rovnavany dvé nezavislé skupiny respondenttli, pficemz jedna byla konfron-
tovana s ramcem vlastnictvi a druhd s réimcem najem. Opét Ize prokazat, ze
respondenti vnimali mnohem intenzivnéjsi zastoupeni ramce vlastnictvi nez
ramce najem v médiich (Graf 5.2), a to napfi¢ skupinami respondentl tiide-
nymi podle véku, vzdélani, pravniho diivodu uzivani bydleni i dle preference
najemniho ¢i vlastnického bydleni.

Identifikace s ramcem vlastnictvi a ramcem najem

Dle dotaznikového Setfeni mezi studenty a jejich rodi¢i v experimentu jsou
uryvky zobrazujici rdmec vlastnictvi piijimany velmi pozitivné: s uryvkem
1 souhlasi 93 % respondentl a s iryvkem A témét 60 % (Grafy 5.3 a 5.4).
U prvni dvojice uryvka (aryvek 1 a 2) se ukazalo, ze vyroky nejsou nutné pro-

Graf 5.3: Souhlas s predkladanymi tryvky 1 a 2 (experiment)
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tikladné, byt je zde statisticky vyznamna souvislost mezi souhlasem s ¢lan-
kem jednoho ramce a nesouhlasem s ¢lankem jiného ramce. VétSina respon-
dentt (80 %) souhlasila s iryvkem ramce vlastnictvi a nesouhlasila s uryvkem
ramce ndjem, nicméne 17,5 % respondentd souhlasilo s obéma tryvky nebo
oba uryvky shodn¢ odmitlo. U druhé dvojice uryvkt (aryvek A a B) byli re-
spondenti dotazovani, zda souhlasi bud’ s uryvkem A, nebo s tryvkem B, tedy
museli se rozhodnout pouze pro jeden vyrok, ktery je jim blizsi, a z toho divo-

du byl i souhlas s ramcem vlastnictvi i ramcem najem nizsi nez u prvni dvojice
(). chybi zde respondenti, kteti by souhlasili s obéma ramci soucasn¢).

Graf 5.4: Souhlas s predkladanymi aryvky A a B (experiment)

—————
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=rozhodné vyrok B - ramec najem

Zdroj: Experiment na preference bydleni, N = 171.
Otazka: Sdilite nazor ¢i postoj uvedeny ve vyroku A, nebo ve vyroku B?

Souhlas mezi riznymi Gryvky shodného ramce byl konzistentni zejména
u uryvkd ramce vlastnictvi: mezi témi, kdo souhlasili s iryvkem A s ramcem
vlastnictvi (102 respondenttt), bylo 97 % respondentt, kteti zaroven souhlasi-
li s uryvkem 1 (rdmec vlastnictvi), a 85 % respondentil, ktefi odmitli tryvek 2
(rdmec najem). U rdmce najem naopak nebyla prokazana stejna konzistentnost
ve vypovédich: mezi témi, kdo souhlasili s iryvkem B s ramcem najem (55 re-
spondenttt), bylo pouze 25 % respondentt, ktefi zaroven souhlasili s tryvkem 2
(rdmec najem), a dokonce jen 10 % respondentd, kteti odmitli Gryvek 1 (ramec
vlastnictvi). Preference najemniho bydleni (neboli identifikace s ramcem najem)
se tak ukazuje jako marginalni a nekonzistentni. Pti dal$im tfidéni dat dle pravni-

ho diivodu uzivani, vzdélani, pohlavi a véku se ukazala jako statisticky vyznam-
na pouze souvislost souhlasu s konkrétnim ramecem s vékem. Dospélé déti ucast-
nici se experimentu byly kriti¢téjsi k ramci vlastnictvi, tj. mén¢ s nim souhlasily,
nez jejich rodice; byt i v této skupiné se vétsina priklanéla k ramci vlastnictvi.

V ramci vyzkumu byla také analyzovana skupina respondentt, kteti dle de-
klarovanych nazort stoji ,,mimo vliv médii“, tj. byt obraz najemniho a vlast-
nického bydleni v médiich vnimaji shodné s vétsinou a domnivaji se, ze v mé-
diich pfevazuje ramec vlastnictvi, priklani se k postojim, které jsou v rozporu
s touto vétSinou, tj. ptiklani se k rdmci najem. Tato skupina zahrnuje 5-8 %
vSech respondentt,* ktefi vyjadiili souhlas ¢i nesouhlas s vyroky v rozpo-
ru s tim, jaké postoje prevladaji ve spolecnosti a jsou prezentovany médii.
Z hlediska tfidéni dle jinych proménnych se vSak tato skupina neukazuje byt
v nicem specificka.

Identifikace s riznym typem ramce byla sledovana také v dotaznikovém
Setteni Postoje k bydleni 2013. Shodné s vysledky dotaznikového Setfeni v ex-
perimentu se statisticky vyraznéji respondenti identifikuji s ¢lankem rdmce
vlastnictvi nez s ¢lankem ramce najem: s ¢lankem ramce vlastnictvi souhlasi
76 % respondentd, s ¢lankem ramce najem pak 51 % respondentti (graf 5.5).
Rozdily mezi generacemi (vliv véku) v hodnoceni ¢lankd ovsem zfetelng€ pro-
kazan nebyl a byla prokazana naopak souvislost s pravnim divodem uZzivani
bytu respondenta. Najemnici méli tendenci vice souhlasit s rAmcem najem
a odmitat ramec vlastnictvi; a naopak vlastnici bydleni se vyraznéji priklanéli
k ramci vlastnictvi a odmitali ramec najem. Identifikace s konkrétnim typem
ramce je rovnez konzistentni s preferencemi respondentti ve prospéch najem-
niho ¢i vlastnického bydleni sledovanymi jinymi proménnymi.

Hodnoceni kvality zprav o trhu nemovitosti

Sledovanost zprav v médiich obecné se u respondentii dotaznikového Setfeni
mezi studenty a jejich rodi¢i v rdmeci experimentu ukazala jako pomérné vel-
ka: vétsina (77 %) se vyjadrila, Ze sleduje Casto, ¢i dokonce velmi Casto zpra-

33 Na zakladé hodnoceni uryvku 1 a 2 jde o 14 respondentl (8 %) a na zakladé hodnoceni Uryvkd A
a B se jedna o 8 respondent (5 %).
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Graf 5.5: Souhlas s ¢lanky rtiznych typi ramct (Postoje k bydleni 2013)
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Zdroj: Postoje k bydleni 2013, skupina A — ramec viastnictvi: N = 998, skupina B — rdmec ndjem: N = 975.
Otazka: Sdilite tento nazor ¢i postoj?

vy v televizi, v rozhlase nebo ¢te noviny ¢i zpravodajské tydeniky, a pouze
6 respondentti (3,5 %) nesleduje zpravy téméf ¢i vlibec. U starSich responden-
th (rodict) byla sledovanost zprav v novinach, televizi ¢i rozhlase signifikant-
n¢ vyssi, zatimco mladi lidé (dospélé déti) vice nez jejich rodice inklinovali
ke zpravam ve zpravodajskych tydenicich. Z hlediska zaméfeni naseho vyzku-
mu je vSak spiSe dilezita otazka, jaka je sledovanost zprav tykajicich se proble-
matiky bydleni. Velka ¢ast respondentt (60 %) se domniva, ze zpravam o trhu
bydleni je vénovan v médiich dostatecny prostor a zhruba polovina respondentt
sama informace o trhu bydleni v médiich vyhledava. Na rozdil od sledovanosti
médii obecné u zprav o bydleni neni mezi generacemi zadny rozdil.

Pti hodnoceni vyvazenosti zprav o trhu bydleni byly respondentim
predlozeny dva novinové ¢lanky, opét riznych ramct — jejich celé znéni
je v Priloze 5.1 této kapitoly. Prvni ¢lanek vyrazné preferoval vlastnické
bydleni a druhy ¢lanek mél snahu byt vyvazenéjsi a uvadél také vyhody
najemniho bydleni. Respondentim byly polozeny dva dotazy: zda vnimayji

argumenty obsazené v ptislusnych ¢lancich jako vyvazené a zda jsou podle
jejich nazoru uvedeny vSechny argumenty pro relevantni vzajemné srovna-
ni ndgjemniho a vlastnického bydleni. Clanek ramce vlastnictvi byl vniman
jako daleko dtvéryhodnéjsi nez ¢lanek ramce najem; v hodnoceni vyvaze-
nosti vSak rozdil nelze prokazat (Graf 5.6). Respondenti povazuji vybrané
¢lanky vétSinou za vyvazené, i kdyz, jak ukazuje graf, ¢lanek ramce vlast-
nictvi prece jen povazuji za mirn¢€ vyvazenéjsi. U hodnoceni ¢lanku s ram-
cem vlastnictvi se opét projevily mezigeneracni rozdily: déti byly vyraznéji
kriti¢téjsi nez jejich rodice.

Hodnoceni vyvazenosti argumentti u dvou ¢lanktt dvou rtiznych ramceii
v dotaznikovém Setieni Postoje k bydleni 2013 potvrdilo, ze ¢lanek s ram-
cem vlastnictvi je obecné hodnocen jako vyvazenéjsi nez ¢lanek s ramcem
najem (Graf 5.7). Mezigenerac¢ni rozdily se zde neprokazaly, avsak je zde
opét statisticky vyznamna souvislost s pravnim divodem uzivani bytu. Na-
jemnici maji tendenci pozitivnéji hodnotit vyvéazenost ¢lanku s ramcem
najem a naopak spiSe kritizuji vyvazenost argumentl u ¢lanku s rdmcem
vlastnictvi.

Graf 5.6: Hodnoceni ¢lanki na zakladé vyvazenosti a dlivéryhodnosti
(experiment)
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Zdroj: Experiment na preference bydleni, N = 171.
Otazka: Co je podle Vas divodem nevyvazenosti a nedlivéryhodnosti tohoto ¢lanku?
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Graf 5.7: Hodnoceni ¢lanki na zakladé vyvazenosti (Postoje k bydleni 2013)

Graf 5.8: Zdroje nespolehlivosti zprav o trhu bydleni

t 0%
+10%
+20%
r 30%
- 40%
+ 50%
+ 60%
+70%
+ 80%
r 90%
- 100%

¢lanek s ramcem vlastnictvi - vyvazenost
argument(

¢lanek s ramcem najem - vyvazenost
argument

mrozhodné ano mspiSe ano mspiSe ne ' rozhodné ne Onevim / nemohu posoudit

Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2013, skupina A - rdmec viastnictvi: N = 998, skupina B - rdmec ndjem: N = 978.
Odpoveéd',nevim/nemohu posoudit” zvolili u druhé poloZené otdzky pouze 4 respondenti.

Otazky:

Clanek srovnavé vyhodnost ndjemniho a vlastnického bydleni, domnivate se, Ze v ¢lanku uvedené
argumenty jsou vyvazené?

Domnivéte se, ze v ¢lanku jsou uvedeny viechny argumenty nutné pro divéryhodné srovnani ndjem-
niho a vlastnického bydleni?

Spolehlivost zprav o trhu bydleni obecné je hodnocena pomérné kriticky:
pouze 41 % ucastnikl experimentu spiSe souhlasi s tim, ze zpravy o trhu by-
dleni ptedstavuji spolehlivy zdroj informaci, a zadny z respondenti s timto
tvrzenim neprojevil rozhodny souhlas; tfidéni dat podle rizné definovanych
kritérii vSak nenaSlo Zadnou statisticky vyznamnou souvislost. Respon-
denti byli dale dotazovani na divody nespolehlivosti zprav o trhu bydleni
(Graf 5.8): nejvétsi vahu prikladali respondenti nedostatecné nezavislosti
¢lankd a jednostrannému vybéru expertl, coz odrazi jiz ptredchozi zjisténi.
Kritéria, podle kterych respondenti odlisuji diivéryhodny a spolehlivy cla-
nek od toho méné divéryhodného, zobrazuje Graf 5.9. Za nejdtlezité;jsi kri-
térium povazuji ucastnici experimentu skutec¢nost, zda obsahuje ¢lanek data
a statistiky, a o jaké konkrétni médium se jedna; naopak rozsah ¢lanku ma
vahu minimalni. Op¢t se zde ukazaly mezigeneracni rozdily: rodice vice nez
jejich déti zdtrazinovaly pti hodnoceni divéryhodnosti vyznam konkrétniho
autora a shodu s informacemi z jinych masmédii.

jednostranny vybér expertl

¢lanky nejsou nezavislé

chybna interpretace dat

vyroky nejsou podlozZené fakty, daty

nizka odborna kvalita oslovenych
expertl

10,5% 60,2% 27,49%

mvelmi dasto mobdas mziidka vubec

Zdroj: Experiment na preference bydleni, N = 171.
Otazka: Jaké jsou podle Vas dlivody nespolehlivosti zprav o trhu nemovitosti?

Viiv médii na preference tykajici se pravniho ditvodu uZivani bydleni

V ramci experimentu byli respondenti také dotdzani na to, jak by pfecteni
konkrétniho uryvku ovlivnilo jejich preference ndjemniho ¢i vlastnického
bydleni, pokud by se méli v dané chvili rozhodovat o koupi bytu. Po ptecte-
ni ¢lanku s ramcem vlastnictvi byl dotaz sméfovan k vlivu na vétsi prefe-
renci vlastnického bydleni a naopak po pteéteni ¢lanku ramce najem k vli-
vu na vetsi preferenci ndjemniho bydleni (Graf 5.10). Obecné, respondenti
vliv ¢lankt na rozhodovani o potizeni bydleni ve vétSiné odmitli: v ptipa-
dé ¢lanku s rdmcem vlastnictvi se subjektivné citilo ovlivnéno pouze 40 %
respondenttl, v piipadé ¢lanku s ramcem najem pak pouze necelych 13 %
respondentd. Subjektivni pocit ovlivnéni nemusi vypovidat o realném vlivu
médii na utvafeni preferenci a nakupni chovani, ale vysledky spisSe ukazuji
na samotné postoje k najemnimu a vlastnickému bydleni, tj. na souhlas s ar-
gumenty uvedenymi v ptislusném ¢lanku. Stejné vysledky ukazuji i odpo-
védi na otazku ohledné subjektivniho hodnoceni vlivu ¢lankl na preference
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Graf 5.9: Kritéria dGvéryhodnosti ¢lanku

zalezi, zda ¢lanek obsahuje data,
statistiky, vysledky analyz

zalezi na konkrétnim médiu

zdlezi, zda je zminén nazor nezavislého

experta
zélezi na shodnosti se zpravami z jinych
masmeédii
zalezi na konkrétnim autorovi ¢lanku
(zpravy)
zdalezi na rozsahu, tj. del$i ¢lanky jsou
davéryhodnéjsi
mrozhodné ano  EspiSe ano spiSe ne  Orozhodné ne

Zdroj: Experiment na preference bydleni, N = 171.
Otazka: Jak rozezndvate spolehlivy a dlivéryhodny ¢lanek od méné spolehlivého? Pokud ¢lanek (¢i
zpravu) povazujete za spolehlivy, zélezZi to podle Vas na tom: (viz graf).

v ramci Setieni Postoje k bydleni 2013. Respondenti vliv médii spise odmi-
taji (Graf 5.11) a hodnoceni vlivu siln€ souvisi s preferencemi respondenta
a souhlasem s obsahem daného ¢lanku.

V ramci dotaznikového Setieni Postoje k bydleni 2013 byl rovnéz prove-
den tzv. pseudoexperiment, jehoZz cilem bylo odhalit vliv medialniho textu
na preference smérem k vlastnickému ¢i najemnimu bydleni. V prvni ¢asti
dotazniku byly zjistovany preference respondenti pomoci dvou desetibo-
dovych skal a stejné Skaly pak byly respondentim ptedlozeny ke konci
dotazovani (viz vyse v metodologické podkapitole). Cilem pseudoexperi-
mentu bylo testovat, zda dochazi k posunu preferenci vlivem ptecteni da-
ného ¢lanku.

Graf 5.12 ukazuje procentualni zastoupeni respondentii podle vyse po-
sunu preferenci mezi dotazovanim u dvou ptedkladanych skal. Ptiblizné

Graf 5.10: Subjektivni hodnoceni vlivu élanku na preference najemniho ¢i
vlastnického bydleni (experiment)

60,0%

50,0%

40,0%

30,0% s61%
’ ° ) o, 0, [
0.0% I B2 12,3% 4@

rozhodné ano spiSe ano spiSe ne rozhodné ne

m ¢lanek s ramcem vlastnictvi - vliv na koupi bytu (vétsi preference vlastnického
bydleni)
¢lanek s ramcem najem - vliv na koupi bytu (vétsi preference najemniho bydleni)

Zdroj: Experiment na preference bydleni, N = 171.
Otazka: Pokud byste se mél nynirozhodovat o koupi bytu, myslite, ze by prectenitohoto ¢lanku mélo
vliv na Vase rozhodovani ve smyslu vétsi preference vlastnického/najemniho bydleni?

Graf 5.11: Subjektivni hodnoceni miry vlivu ¢lanku na preference
najemniho ci vlastnického bydleni (Postoje k bydleni 2013)

50,0%
40,0% -

30,0%

33,7%
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rozhodné ano rozhodné ne
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m ¢lanek s ramcem vlastnictvi - vliv na rozhodovani o koupi bytu

¢lanek s ramcem najem - vliv na rozhodovani o koupi bytu

Zdroj: Postoje k bydleni 2013, skupina A: N = 998, skupina B: N = 978.
Otazka: Pokud byste se mél nynirozhodovat o koupi bytu, myslite, ze by precteni tohoto ¢lanku mélo
vliv na Vase rozhodovani ve smyslu vétsi preference vlastnického nebo najemniho bydleni?
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Graf 5.12: Posun v preferencich najemniho ¢i vlastnického bydleni
po precteni ¢lanku
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mramec nagjem  Eramec vlastnictvi kontrolni skupina

Zdroj: Postoje k bydleni 2013, skupina A - $kdla 1: N = 987, skupina A - $kdla 2: N = 984, skupina B - $kdla 1:
N = 964, skupina B - skdla 2: N = 965, kontrolni skupina C — Skdla 1: N = 691, kontrolni skupina C — Skdla 2:
N=690.

Poznamka: Zkoumdn je posun mezi dvakrat stejné polozenymi otazkami:

Nyni bych Vas pozadal/a, abyste mi fekl/a Vase nézory na dvé obecné témata, ktera se tykaji bydleni.
Zvolte vzdy odpovéd podle toho, ke které ze dvou protikladnych vyrokd méte vy osobné blize. Kam
byste svij nazor umistil/a na takovéto skéle? (Skala 1) Bydlet ve vlastnim je vzdy lepsi nezli bydlet
v najmu (1) / Bydlet v ndjmu je vzdy lepsi nezli bydlet ve vlastnim (10). (Skala 2) Mladi lidé by si méli co
nejdrive pofidit bydleni v osobnim vlastnictvi (1) / Pro mladé lidi je nejlepsi s nakupem vlastniho bydleni
nespéchat a co nejdéle zGstat v najmu (10).

polovina respondenti uvedla shodné preference pii obou dotazovanich, ale
¢ast respondentti své preference zménila podle ramce precteného ¢lanku.
Nasledné bylo testovano, zda je tento posun statisticky vyznamny. Tabul-
ka 5.1 zobrazuje priimérnou miru preferenci najemniho (¢i vlastnického)
bydleni u jednotlivych skupin respondentd, primérny posun v preferencich
a vysledky parového T-testu, tj. hladiny vyznamnosti, na kterych mizeme
zamitnout nulovou hypotézu, Ze respondenti vyjadfili shodné preference
pfi prvnim i druhém ptedlozeni skaly. Vysledky ukazaly, ze respondenti
po precteni ¢lanku s rdmcem ndjem posunuli své preference ve prospéch
najemniho bydleni u obou skal, u ¢lanku s rdamcem vlastnictvi doslo k po-
sunu pouze u druhé skaly, kterd se zamérovala na nacasovani vstupu do

vlastnického bydleni. V pfipadé kontrolni skupiny nemohla byt zamitnuta
hypotéza o shodnosti preferenci u prvniho i druhého méteni. Byt mira po-
sunu preferenci neni ptili§ velkd a mnoho respondentii pfesunulo preference
zcela nahodné, data potvrdila hypotézu, ze pfecteni clanku ma vliv na vyja-
drované preference.

Podrobné;jsi tfidéni dat ukazalo, Ze posun preferenci po precteni ¢lanku
s ramcem najem souvisi s pravnim divodem uzivani (statisticky vyznam-
ny pouze u $kaly 1): statisticky vyznamné vétsi posun (dle analyzy roz-
ptylu) preferenci smérem k preferenci ndjemniho bydleni byl zaznamenan
u vlastnikli nez u nadjemniki (Tabulka 5.2). V rdmci kategorie najemnikt
se posun preferenci po piecteni ¢lanku s ramcem néjem jevi jako nevy-
znamny. Obdobné to bylo u respondenti, kterym byl pfedlozen ¢lanek
s ramcem vlastnictvi: ndjemnici méli vétsi tendenci nez vlastnici po pie-
¢teni ¢lanku zménit své preference smérem k vétsi podpoie vlastnického
bydleni (opét statisticky vyznamné pouze u prvni §kaly). Zmeéna preferen-
ci odrazela také miru souhlasu s danym ¢lankem, coz je logické, nicméné
dalsi souvislosti, naptiklad se vzdélanim, vékem, pohlavim, jiz prokazany
nebyly.

Zaveér

Vysledky vyzkumu potvrdily pfedchozi poznatky obsahové analyzy [Lux et
al. 2008], ze Ceska média zobrazuji ptedevsim vyhody vlastnického bydleni
a vyhody najemniho bydleni jsou opomijeny. Respondenti dle subjektivni-
ho pocitu pozoruji v medialnim sdé€leni pifevahu ramce vlastnického bydleni
nad ramcem bydleni najemniho; avSak nepovazuji to za prekvapivé, nebot’
se vétSinoveé ztotoziuji praveé s timto ramcem. Respondenti, ktefi zastavaji
odlisny pohled na problematiku bydleni a identifikovali se alespon castec¢né
s ramcem najemniho bydleni, byli ve svych postojich mén¢ vyhranéni, mén¢
konzistentni a nutné neodmitali i raimec bydleni vlastnického.

V mensim specifickém datovém vzorku z experimentu mezi vysokoskol-
skymi studenty a jejich rodici se ukazaly vyznamné rozdily v pfijimani jed-
notlivych rdmct mezi generacemi. Mladi lidé oproti svym rodi¢im méli po-
zitivngj$i vztah k ramci najemniho bydleni. Tento vztah se vSak neprokazal
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ve vyzkumu na vzorku celé ceské populace. Na téchto celonarodnich datech
byla naopak staticky prokazana silna zavislost souhlasu s danym ramcem
s aktualnim pravnim divodem uzivani bydleni respondenta. Identifikace
s rdmcem souvisi s preferencemi bydleni a aktualnim pravnim statusem
k bydleni.

Zajimava zjisténi pfineslo hodnoceni vyvazenosti jednotlivych me-
dialnich textd. Pti vybéru predkladanych clanka byly upfednostiovany
prave ty ¢lanky, které jasné reprezentuji dva sledované ramce, tedy z od-
borného pohledu §lo o ¢lanky nevyvazené, které upiednostiiovaly pou-
ze urcity pohled na problematiku. Vysledky obou fazi vyzkumu ovSem
ukézaly, Ze respondenti hodnoti ¢lanky z hlediska vyvazenosti naopak
velmi pozitivné a pouze v pfipadé¢ silné identifikace s ramcem vlastnic-
kého bydleni rostla kritika ¢lanku s ramcem najemniho bydleni. Béhem
dotaznikového Setfeni v ramci experimentu respondenti také hodnotili
vyvazenost a kvalitu zprav o trhu bydleni obecné: zde byli respondenti
kriti¢téjsi nez u konkrétnich jimi hodnocenych ¢lanki a zminuji zejmé-
na jednostranny vybér expertli a nizkou nezavislost ¢lankd. Kritériem
spolehlivosti a davéryhodnosti je pro né hlavné pfitomnost dat, statistik,
vysledkl analyz a divéryhodnost samotného média. Nelze tedy fict, ze
respondenti nevnimaji problém jednostranného a zjednoduseného pohle-
du, avSak nami prezentované ¢lanky ve vétSiné za nevyvazené nebo ne-
dtveéryhodné nepovazovali.

Vlastni testovani vlivu rdmce prezentovaného v textu na volbu bydleni,
respektive preferenci najemniho ¢i vlastnického bydleni, probihalo ve dvou
fazich. Respondenti nejdfive sami hodnotili mozny vliv na své preference
a v druhé fazi jsme provedli ,,pseudoexperiment®, kdy byl tento vliv testovan
skryté. Pii subjektivnim hodnoceni nebyl vliv ptedlozené¢ho textu na prefe-
renci ¢i rozhodovani prokazan; respondenti pfipousti vliv ¢lanku pouze tehdy,
pokud se sami s ramcem daného ¢lanku identifikuji a naopak, jde-li o ¢lanek
odlisného ramce, vliv odmitaji. Pfi nevédomém testovani zmény preferenci
byl ovsem vliv ¢lankid na posun preferenci ve sméru ramce ¢lanku potvrzen,
byt’ se rozhodné nejednalo o vyrazny posun preferenci. Vysledky prokazaly,
ze k vétsimu posunu preferenci dochazi u téch, kteti se hlasi k jinému ramci,
nez je ramec Clanku, a také méli odlisny pravni diivod uzivani bytu. Zda se
tedy, ze pokud jsou respondenti sezndmeni s ¢lankem s odlisSnym ramcem,

nez je jim dle preferenci a pravniho diivodu uzivani bytu vlastni, v nevédomé
roviné jsou ochotni zvazit také jiny pohled ¢i jiné argumenty a pozméenit své
preference.

Z vyzkumu vyplyva, ze samotni respondenti sice nevnimaji a nepfipou-
Sti, ze by média hrala vyznamnéjsi roli pti volbé bydleni, avSak ukazuje se
nesporna role médii pifi utvrzovani vlastnickych preferenci. Lidé ve vétsi-
né uptednostiiuji vlastnické bydleni oproti bydleni najemnimu a vlastnické
bydleni je jako nejlepsi varianta taktéz nejcastéji prezentovano v médiich.
Clanky, které opomijeji vyhody najemniho bydleni a vyhradné zmifiuji vy-
hody bydleni vlastnického, tak nejsou vnimany jako nevyvazené: naopak,
jsou chapany jako vyvazenéjsi nez ¢lanky s pohledem pievazné preferuji-
cim najemni bydleni. Vyzkum nicmén¢ prokazal, Ze pokud jsou respondenti
seznameni s jistymi vyhodami najemniho bydleni, mize to u ¢asti z nich
vést k pfehodnoceni preferenci ve prospéch ndjemniho bydleni. Vzhledem
k tomu, ze v médiich prevlada ramec vlastnického bydleni, plisobi redlny
medialni obsah ve smyslu posileni preferenci vlastnického bydleni. Vyzkum
neprokazal jasny ¢i ptimy vliv médii, nicméné ukézal, Ze rdmcovani zprav
hraje roli pfi upeviiovani presvédceni o nesporné vyhodnosti vlastnického
bydleni.
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Tabulka 5.1: Posun v preferencich najemniho ¢i vlastnického bydleni po precteni ¢lanku

Preference Posun v preferencich parovy T-test
primér N std. chyba priiméru prdmér  std.chybapriméru  hladina vyznamnosti

Clanek s ramcem najem
Skala 1: Bydlet ve vlastnim je vzdy lep3i nezli bydlet v najmu / Bydlet v ngjmu je pred 2,32 987 0,056 -0,162 0,044 0,000
vzdy lepsi nezli bydlet ve vlastnim po 2,48 987 0,057
Skala 2: Mladi lidé by si méli co nejdFive pofidit vlastni bydleni/ Pro mladé lidije  pFed 3,78 984 0,072 -0,177 0,055 0,001
nejlepsi s nakupem vlastniho bydleni nespéchat a co nejdéle zlistat v najmu po 3,96 984 0,072
Clanek s ramcem vlastnictvi
Skala 1 pred 2,37 964 0,060 0,009 0,040 0,817

po 2,36 964 0,056
Skéla 2 pred 3,77 965 0,075 0,160 0,055 0,004

po 3,61 965 0,071
Kontrolni skupina
Skéla 1 pred 2,43 691 0,068 0,077 0,047 0,107

po 2,35 691 0,067
Skala 2 pred 3,67 690 0,086 0,041 0,068 0,553

po 3,63 690 0,084

Zdroj: Postoje k bydleni 2013.

Poznamka: Zkouman je posun mezi dvakrat stejné polozenymi otazkami:

Nyni bych Vas pozadal/a, abyste mi fekl/a Vase ndzory na dvé obecnd témata, kterad se tykaji bydleni. Zvolte vzdy odpovéd podle toho, ke které ze dvou protikladnych vyrokd mate vy osobné blize. Kam byste sv(j
nazor umistil/a na takovéto skale? (Skéla 1) Bydlet ve vlastnim je vzdy lep3i nezli bydlet v ndjmu (1) / Bydlet v najmu je vzdy lepsi nezli bydlet ve vlastnim (10). (Skala 2) Mladi lidé by si méli co nejdfive pofidit bydleni
v osobnim vlastnictvi (1) / Pro mladé lidi je nejlepsi s nékupem vlastniho bydleni nespéchat a co nejdéle zlistat v najmu (10).
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Tabulka 5.2: Posun v preferencich najemniho ¢i vlastnického bydleni po precteni clanku dle pravniho diivodu uzivani bytu (skala 1)

Anova
N Priimér Smérodatnd odchylka Std. chyba Skupiny Soucet ctvercti df Primeér ctverce F Sig.

ramec najem najemni bydleni 206 -0,0097 1,46833 0,10230 mezi 7,720 1 7,719 4,031 0,045

vlastnické bydleni 779 0,2080 1,36062 0,04875 uvnitf 1882,290 983 1,915

celkem 985 0,1624 1,38591 0,04416 celkem 1890,010 984
ramec vlastnictvi najemni bydleni 226 —-0,1549 1,44773 0,09630 mezi 6,252 1 6,252 3,992

vlastnické bydleni 738 0,0352 1,18510 0,04362 uvnitf 1506,664 962 1,566

celkem 964 —0,0093 1,25341 0,04037 celkem 1512,916 963

Zdroj: Postoje k bydleni 2013.

Poznamka: Zkouman je posun mezi dvakrat stejné polozenymi otazkami:

Nyni bych Vas pozadal/a, abyste mi fekl/a Vase nazory na dvé obecnd témata, ktera se tykaji bydleni. Zvolte vzdy odpovéd podle toho, ke které ze dvou protikladnych vyrok mate vy osobné blize. Kam byste svij
nazor umistil/a na takovéto skale? (Skéala 1) Bydlet ve vlastnim je vzdy lepsi nezli bydlet v najmu (1) / Bydlet v ndjmu je vzdy lepsi nezli bydlet ve vlastnim (10).
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Ptiloha 5.1: Pouzité texty a ¢lanky v experimentu

Uryvek 1 (Text_1) — ramec vlastnictvi

Jednoznacnou a casto nejveétsi vyhodou vlastnictvi nemovitosti je zabezpe-
¢eni do budoucna, na dobu, kdy jiz ¢loveék neni vydélecné Cinny. I v ptipade,
kdy by cena jeho bytu ¢i domu byla v budoucnosti v porovnani s jinymi
nemovitostmi nizka, nikdy nebude nulova (byla-li pojisténa). Minimalné
bude mit kde bydlet nebo miize byt prodat. Kdo bydli v pronajatém byte,
bude muset platit ndjemné i ve staii. Majiteli bytu po splaceni hypotéky tyto
starosti odpadnou.

(ervek 2 (Text_2) — ramec najem

Vlastnictvi bytu obnasi velmi mnoho starosti. Musite pfispivat do fondu
oprav a na spravu domu, platit béznou udrzbu budovy a dalsi véci. Pak jsou
Cisté vlastnické platby, které se tykaji jen vaseho bytu, naptiklad pojisténi,
vyména vodovodnich baterii, podlah, spotfebicti, nabytku. Musite za tieba
dvacet let, co byt vlastnite, délat véci, které¢ by najemnik délat nemusel. Na-
jemnik si samoziejmé v byté vymaluje, koupi si novy koberec nebo nabytek.
Ale tteba vyménu parket nebo kuchynské linky musi udélat majitel bytu, ne
najemnik. Kdyz si koupite byt, ptijdete i o uzitek z penéz, které byste méla,
kdybyste si byt nekoupila. Jestlize date dva miliony do bytu, pfijdete o uro-
ky, které¢ by vam plynuly, kdybyste je méla v bance nebo v cennych papi-
rech. Dal$i nemal¢ ztraty vasich penéz jsou na trocich. ... V prvnich letech
platite bance téméf jenom uroky, které budou dokonce vyssi nez najem. To
jsou penize vyhozené z okna.

Uryvek A (Vyrok A) — ramec vlastnictvi

A — Cim diive zaénete splacet uvér, tim déle budete uzivat vyhod neplaceni
najmu ve stari. S pribyvajicim vékem se zuzuji moznosti iveért a zaroven roste
Castka, kterou nenavratné vyhodite za najem. (finance.cz, 9. 11. 2007)

Uryvek B (Vyrok B) — ramec nijem

B — ,,Mladi lidé pod tficet let by si hypotéky brat neméli, protoze v jednom
byté nevydrzi cely zivot. Hypotéka se vyplati, jen pokud je doplacena do kon-
ce,” tvrdi Jiti Pacal, feditel spolec¢nosti Central Europe Holding. Podle n¢ho

mladi lidé, ktefi se jesté chtéji stéhovat a po par letech nemovitost opusti, na
hypotéce velmi prodé€laji. Pro tuto skupinu je ostatné pronajem bytu financné
dostupnéjsi nez jeho koupé. (Lidové noviny, 21. 8. 2010)

Clanek 1 — ramec vlastnictvi

Je vyhodnéjsi najemni, ¢i viastni bydleni?

Nekteti 1lidé se obavaji jakéhokoli zadluzeni, a proto pokud nemaji po-
tfebnou hotovost, davaji radéji pfednost placeni najmu cizimu maji-
teli. Je vSak pravda, ze ztrata stfechy nad hlavou hrozi vice pfi koupi
bytu na uvér nez u najemniho bydleni? A je uvér skute¢né vzdy drazsi?
Kazda z moznosti (vlastni byt nebo ndjem) ma své vyhody a nevyhody.
Pojdme se na n¢ podivat podrobnéji. Kdo bydli v ndjmu, plati majiteli
za to, ze mize pouzivat jeho majetek, ze muze bydlet v byté, ktery neni
jeho. Zaplacené penize vlastné ihned spotiebujeme, protoze za né dosta-
neme sluzbu. Nikdy nebudeme mit na byt vlastnické pravo a najemné bu-
deme platit tak dlouho, jak dlouho chceme bydlet. (Tieba i cely zivot.)
Najmy jsou statem nebo obcemi usmérnované, a tim zvyhodnované. Pak
jeste existuji najmy, které se oznacuji jako trzni. V tomto pfipadé majitel
(nejcastéji fyzicka osoba) pronajme byt a inkasuje najemné. Jeho vyse se
fidi trznimi pravidly — tedy nabidkou a poptavkou. Pro zékladni prehled
cen byt a ngjmu byt v daném regionu je mozné si prostudovat nabidky
trhu reprezentované realitnimi kancelaremi, realitnimi servery nebo inzert-
nimi novinami. Ceny jednotlivych nabidek se samoziejmé lisi, ale pro za-
kladni ptfehled to urcite bude stacit. Napt. v Praze se da byt 2-+kk v hodnoté
1,5 mil. K¢ pronajmout za 8000 az 10 000 K¢ mési¢né. Ktera z uvedenych
variant je lepsi? (Pajéit si 1,5 mil. K¢ a tyto penize postupné splacet, nebo
platit 10 000 K¢ mési¢né?)

Flexibilita najmu

Néjem je v porovnani s pofizenim vlastni nemovitosti operativnéjsi. Mizeme
lépe zméenit svoje zivotni plany a jet do zahranic¢i, zménit praci, prestéhovat
se na druhy konec republiky, odstéhovat se k nékomu jinému a tak podobné.
misto. Z tohoto divodu je najem bytu obliben u mladych lidi, ktefi studuji
nebo studovali a teprve nedavno zacali pracovat.
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Financni narocnost najmu

Vyse najmu uréité vyrazné zavisi na porizovaci cené¢ nemovitosti. Asi se da
o¢ekavat, ze najem v dvoumilionové nemovitosti bude vyss$i nez v nemovitos-
ti za milion korun. Protoze ceny nemovitosti dlouhodob¢ rostou, da se oceka-
vat i nartist cen najemného. Zkusme pro ilustraci spocitat, jak poroste najemné
v Case. Pocitejme, Ze najemné poroste stejnym tempem jako ceny nemovitosti.
Tedy jako inflace (2 % ro¢né).

Na pocatku neni nar@st najemného nijak vyrazny, ale po 20 letech ¢ini asi
50 % a dale roste. Nejenze nikdy neskonci placeni najmu, ale nikdy neskon-
¢i ani jeho rist. Budeme tak platit stale vice a vice. V ptipad¢ ristu najmu ne
0 2 %, ale 0 4 % ro¢n¢ bude vyse ndjemného za 10 nebo 20 let nesrovnatelné
vyssi. Protoze najemné roste, bude se zvySovat mésic¢ni zatéz najemnika i ve
vysokém véku, tedy 1 v diichodu. Pravé na konci produktivniho véku se da
ocekavat vyrazny pokles pfijmu. Tim nepfijemné;jsi bude placeni najemné-
ho. Pfi koupi vlastniho bytu nebudou splatky uveért naristat. Budou vice
méne stale stejné vysoké. Navic se ivéry jednoho dne splati a dale nebudou
existovat jiz zadn¢é dalsi zavazky. (Kromé nakladt na udrzovani vlastni ne-
movitosti.)

Financni narocnost viastniho bydlent

Jaké by byly moznosti potizeni vlastniho bydleni a jeho splaceni? Splatka
hypotecniho tvéru ve vysi 1,5 mil. K¢ (na 20 let se sazbou 6 % p.a.) by ¢inila
10 700 K¢ mésicné. To je srovnatelné s vysi najemného v prvnich letech. Na-
jemné bude pravdépodobné dale rist, kdezto splatka tivéru bude stale stejné
vysoka. Navic u této splatky neni pocitano s jakymikoli statnimi podporami.
Pti jejich zapocitani jeji vyse jeSté dale klesne. Splatka tivéru je srovnatelna
s najmem stejného bytu.

Rist cen najemného zapiicini, Ze najem bude po 20 letech vyrazné vyssi
nez splatka Gvéru. Navic v této dobé by doslo ke splaceni tvéru a splatka
by nadale byla nulova. Najem bychom museli platit potad. Jsou lidé, ktefi si
mysli, ze na vlastni bydleni v objemu 1-1,5 mil. K& nemaji, zatimco na najem
tfeba i 10 000 K& mési¢né dosdhnou. Castka 10 000 K& mésiéné je pro né
prijatelngjsi nez Castka 1 mil. K¢. Nevédi, Ze mesicni ¢astky (najem a splatka
uveéru) jsou srovnatelné.

Zavazek platit?

Jako argument proti uvértim se ¢asto pouzivaji obavy z pfijeti zavazku. V pfi-
padé hypotecniho véru je nemovitost zastavena ve prospéch hypotecni banky
a v pripadé, Ze klient neni schopen hradit svoje zavazky, je mozné ji prodat.
Klient tak ruci bance vlastni stiechou nad hlavou. V pfipad¢ najmu neni situ-
ace jina. V pripadé¢, ze nejsme schopni platit najemné, také pfijdeme o stiechu
nad hlavou. Z hlediska povinnosti je vlastni bydleni (na uvér) a najem stejné
zavazujici — musime platit, jinak nebydlime. Z vyse uvedenych davodu se
klonime ve vétsin€ ptipadt k pofizeni vlastni nemovitosti pfed pronajmem.
Zdroj: iDNES, 6. 11. 2004, Petr Syrovy

Clanek 2 — ramec najem

Co usetri 615 tisic za byt? Najem a sporent

Hypotéky v nékterych méstskych ¢astech prestavaji byt vyhodné. Jde o loka-
lity, kde se bydli takzvané na dobré¢ adrese. V Praze 1, 2, 3 a 6 se tak podle
prizkumt vyplati bydlet v najmu a na vlastni byt si léta spofit.

PRAHA

Pry¢ jsou doby, kdy jednoznacné platilo, ze pofidit si vlastni bydleni vas
vyjde levnéji nez podndjem. Podle Petra Turczera, znalce v oboru nemovitosti
ze Znaleckého ustavu BDO Appraisal services, je v nékterych méstskych ¢as-
tech splatka hypotéky o vice nez sto procent vyssi nez najemné.

Platit najem a k tomu si mé&si¢né spofit ur€itou nutnou ¢astku, se vyplati
oproti hypotéce ve ctyfech byvalych méstskych obvodech. Jinde je vyhodné;j-
$i hypotéka. Splatite hypotéku, byt je vas. ,,Ackoliv plati, ze ndjemni bydleni
je z hlediska aktualnich penéznich vydaji levnéjsi nez osobni vlastnictvi, ne-
lze zapominat na to, Ze po splaceni hypotéky vam nemovitost zlstane, podo-
tyka Turczer s tim, Ze i pfesto pievazuje poptavka po prondjmu. ,,Lidé se boji
neuvazenych uvéra,” vysvétluje. Spofit si na vlastni byt se vyplati v Praze 1,
2, 3 a 6, jinde se lidé naopak nemusi bat hypotéky. Treba v Praze 1 je mozné
diky spofeni usetiit mésicne 2500 korun. Za dobu dvaceti let, po kterou by
trvala hypotéka, se to nascita k uspote pres 615 tisic korun. V Praze 6 pak lze
takto usetfit 241 tisic.
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V centru je velky zajem o byty.

,»Vysokou splatku hypotéky v centru mésta tu zptsobuje vysoka poptavka po
vlastnim bydleni umocnéna ofekavanim rdstu cen nemovitosti,” vysvétluje
dtvody rozdilt Turczer. ,,Naopak vyse najemného je od tohoto oprosténa,
a proto je tu najemné natolik ,nizké‘, ze dovoluje dostatecné spofit,” ptipojuje.
Oproti tomu nejvetsi rozdil mezi hypotékou a spofenim je ve prospéch tivéru
v Praze 8. Hypotéka tu vyjde mési¢n¢ o 2 tisice levnéji nez spofeni a najemné.
Zhruba tisicikorunovy rozdil je pak u Prahy 5, 9 a 10. ,,Pokud nékdo vlastni
bydleni zvazuje, m¢l by se poradit s odbornikem. VétSina lidi nedokaze sprav-
né rozlisit, co je nejvyhodnéjsi, fika znalec. Podle n€j je dnes pro primérného
zajemce nejlepsi podnajem. Odpadaji totiz velké pocatecni investice, dlouho-
dobé se k nicemu nevaze ani nezastavuje majetek.

Druzstvo stavi byty v Modranech

,»S¢ svym bytem zas muzete nakladat, jak chcete, dodava Turczer s tim, ze
dalsi alternativou bydleni je druzstevni vlastnictvi, kde je vlastnik usetfen for-
malit i zapisu do knihy nemovitosti. ,, Tyto byty byvaji az o patnact procent
levn&jsi nez ty developerské. Uvér si navic bere druzstvo,” upiesiiuje Pavel
Beranek z bytového druzstva Pokrok. Devétadvacet takovych bytd se zacne
stavét v zafi v Modranech a cena za metr ¢tverecni bude zhruba 44 tisic. Byt
si uz muzete koupit. ,,Nastéhovani bude mozné za rok,* fika Petr Langer z re-
alitni kancelare.

Zdroj: Mlada fronta, 4. 8. 2010, Eva Frysarova

FAKTA
Spofeni, nebo hypotéka?

lokalita najem hypotéka
Praha 1 20440 43908
Praha 2 17710 35362
Praha 3 15960 30982
Praha 4 11760 21457
Praha 5 14 280 25792
Praha 6 13510 27705
Praha 7 13 860 26 002
Praha 8 16 590 27 534
Praha 9 12 600 22734
Praha 10 13 020 22900

Poznamka: Jde o byt s vymérou 68 az 72 m? splatka hypotéky byla vypocitdvana pomoci vzorce
umorovatele s dobou splaceni 20 let a Urokovou sazbou 6 %.
Zdroj: Analyza Petra Turczera, Mladd fronta, 4. 8. 2010 - Eva FrySarovd — Praha - str. 01
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Ptiloha 5.2: Pouzité texty v dotaznikovém Seti‘eni Postoje k bydleni 2013

CLANEK A — ramec najem
Lidé se boji hypoték. Utikaji do najmad.
(Gryvek z ¢lanku Novinky.cz; 11. 3. 2012)

Nejnovéjsi data Ceského statistického titadu ukazuji, ze v Ceské republice
je bydleni v najmu dlouhodobé velmi vyhodné. Generalni sekretat Asociace
realitnich kancelafi Jan Borivka potvrzuje: ,,Registrujeme aktudlné enormni
narlist zajmu o najemni byty. Hypotéky jsou minulosti. Cesi dnes chtéji na-
jem.” Podle Bortivky se neni ¢emu divit. Ekonomicka krize, zvysené riziko
ztraty zaméestnani a celkové obavy o budoucnost vedou mnoho lidi k tomu, ze
se zacinaji priklanét k bydleni v najmu. Velkou vyhodou bydleni v najmu je
flexibilita. Najem nepiedstavuje zadnou bariéru, pokud se chcete piestéhovat
za praci do jiného mésta. Naopak nakup bytu do osobniho vlastnictvi omezi
moznosti hledani prace a rozvoj kariéry. Jan Bortivka dodéava: ,,Mladym lidem
do 40 let bych dnes hypotéku rozhodné nedoporucil.“ Pokud maji mladi lidé
obtize nalézt v mist¢ svého bydlist¢ adekvatni zaméstnani, je prest¢hovani do
jiné lokality s lepSimi moznostmi uplatnéni nejlogictéjsim krokem. Nabidka
najemnich bytd je dnes v Ceské republice velmi dobra a kvalita najemnich
byt je dnes jiz srovnatelna se situaci v sousednim Némecku. Vyhodou je rov-
néz fakt, ze pronajimatelé obvykle nabizi najemni smlouvu s platnosti mini-
malng na nékolik let a nehrozi, ze by skokové zvysovali ve smlouve sjednané
najemné. VEétsina majitell je dnes rada za prakticky jakéhokoliv najemnika,
ktery fadné a vcas plati najem. Z tohoto diivodu také dnes uz vétsSina majitell
ani nevyzaduje slozZeni vysokych kauci pfi uzavieni najemni smlouvy.

CLANEK B - ramec vlastnictvi
Néjem, ¢i hypotéka? Bydlet ve vlastnim je vyhodnéjsi!
(Gryvek z ¢lanku iDNES.cz; 12. 6. 2012)

Ceny bytl se dnes vlivem hospodaiské a ekonomické krize vysplhaly velmi
vysoko, a proto je na mist¢ si polozit otazku, zda je v dnesni situaci vyhodnéjsi
bydlet v ndjmu, nebo si vzit hypotéku a bydlet ve vlastnim. Sjedndni hypotec-
niho Gvéru je jakousi formou investice. Mizete si pofidit drahou nemovitost,
jejiz cena bude dale nartistat. Své penize tak budete mit spolehlivé uloZeny.
Vlastni diim ¢i byt je nejlepsi forma spoteni. I kdyz budou ceny byti klesat,
vlastni dim ¢i byt je opravdovou finanéni jistotou. Nevyhodou hypote¢niho
uvéru je nutnost pravidelného pfijmu. Na druhou stranu tim lidé ziskaji nejen
jistotu domova, ale také bezrizikovou investici. Najemni bydleni je vétSinou
vyrazn¢ méné vyhodné nez bydleni ve vlastnim. Velkou nevyhodou je, Ze ma-
jitel nemusi financovat naklady na opravy bytu. Kromé najmu tak najemnik
musi platit i naklady spojené s udrzbou bytu. Vlastni bydleni je nejvyhodng;jsi
poiidit si co v nejnizsim véku. Cim dtive si mladi lidé vlastni bydleni poiidi,
tim 1épe. Budou moci platbu hypotéky rozlozit do delsiho ¢asového obdobi
a budou tim padem moci platit nizsi splatky, coz je zejména pro mladé rodiny
velmi vyhodné. V ptipadé, Zze mladi lidé na vlastni bydleni nemaji nebo je pro
n¢ hypotéka nedostupna, rodi¢e by méli svym détem financné pomoci.
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6. Makroekonomicky vyvoj Ceské republiky

Petr Sunega, Irena Boumova, Tomas Samec

Uvodni kapitola modulové ¢asti je tradiéné vénovana hrubému zhodnoceni
makroekonomického vyvoje v CR po roce 1990, zejména s diirazem na vyvoj
v obdobi 2010-2014 (tj. za obdobi od vydani posledni publikace z fady Stan-
dardy bydleni) v oblasti bydleni a stavebni vyroby. Z tabulky 6.1 je patrné, ze
rust ceské ekonomiky po obdobi ,,boomu* v roce 2008 nejprve zvolnil, v roce
2009 se ekonomika dostala dokonce do recese a po roce 2010 vykazovala mir-
ny rist (méfeno meziro¢ni zménou HDP), pficemz k nejvétsimu nartstu doslo
v roce 2011, kdy se HDP meziro¢n¢ zvysilo o 1,7 %. Tabulka 6.1 dava dale do
souvislosti vyvoj vyse HDP, celkovy objem produkce vSech odvétvi narodni-
ho hospodafstvi, objem stavebnich praci a pocet zahdjenych bytl. Z tabulky
je ziejmé, Ze pocet zahajenych byt dosahl vrcholu v roce 2007, v roce 2008
stagnoval a v nasledujicim obdobi 2009-2013 vyrazné poklesl (snizeni z bez-
mala 43 800 byt v roce 2007 na 22 108 v roce 2013). V roce 2014 se pocet
zahajenych bytll meziro¢né zvysil o 10 % a zahajeno bylo celkem 22 108
byti. Podil stavebnich praci v béznych cenach na celkovém objemu produkce
vSech odvétvi hospodarstvi se navzdory vyraznému poklesu poctu zahajenych
byti az do roku 2009 nijak nesnizoval (spiSe stagnoval nebo mirné rostl),
k postupnému poklesu doslo az po roce 2010. Graf 6.1 porovnava meziroc-
ni tempa rtstu HDP, stavebnich praci a poctu zahajenych byti. Data v grafu
ukazuji, ze zatimco meziro¢ni zmény stavebnich praci v obdobi 1998-2009
vice méng¢ ,,sleduji mezirocni zmény HDP v béznych cenach, v letech 2010 je
patrny mirny narast HDP a naopak vyrazny pokles objemu stavebnich praci.
Meziro¢ni zmény poctu zahdjenych byt jsou mnohem volatilngjsi a podstat-
né¢ mén¢ svazany jak s celkovym vyvojem HDP, tak i se zménami v objemu
stavebnich praci, nicmén¢ od roku 2012 vykazuje tempo rtstu stavebnich pra-
ci 1 poctu zahajenych bytt stejné jako HDP riistovou tendenci.

Z grafu 6.2 je vidét, Ze v letech 2001-2014 pokracovalo obdobi relativné
vysokych rozdili mezi primérnou urokovou sazbou klientskych avért pro
domacnosti a primérnou trokovou sazbou z vkladt. Zaroven vSak pokraco-
val trend postupného snizovani rozdilu mezi obéma sazbami s ohledem na

snizovani primérné urokové sazby klientskych véra pro domacnosti, které
souvisi s trendem snizovéani Grokovych sazeb stanovenych Ceskou narodni
bankou pro mezibankovni uvéry s cilem ozivit ekonomiku a ozivit tvérovani
domacnosti i podnikatelskych subjektt.

Graf 6.3 a tabulky 6.2 a 6.3 shrnuji udaje o poctu zahajenych a dokonce-
nych byt. V obdobi let 2010-2013 postupné klesal pocet zahajenych bytl
(v roce 2013 byl pocet zahajenych bytd o 6000 bytd nizsi nez v roce 2010),
v roce 2014 se pocet zahdjenych byt opét zvysil. S vyjimkou roku 2012 se
v obdobi 2010-2014 snizoval i pocet dokoncenych byt (o vice nez 12 000
byttt mezi roky 2010 a 2014). V roce 2009 tak byl poprvé od roku 1994 pocet
zahajenych bytl nizsi nez pocet dokoncenych bytl a tento trend pokracoval
i v obdobi 2010-2013, v roce 2014 byl naopak pocet zahajenych bytl mirn¢
nizsi.

Tabulka 6.2 ukazuje strukturu zahajenych byta v letech 2007 az 2014. Po
celé toto obdobi dominovaly mezi zahdjenymi bytovymi jednotkami byty
v rodinnych domech, jejichz podil se postupné zvysil az na hodnotu 62 %
dosazenou v roce 2011. V nasledujicich trech letech se podil byt v rodinnych
domech snizil a v roce 2014 klesl na hodnotu 51 %. Podil byt v novych by-
tovych domech se v obdobi 2007-2012 vyrazn¢ snizoval, z 35 % v roce 2007
klesl azna 17 % v roce 2012. V obdobi 2013-2014 podil bytt v bytovych do-
mech opét vzrostl a v roce 2014 dosahl hodnoty 27 %. Ve srovnani s obdobim
do roku 2009 se mirn¢€ zvysil podil bytd v nastavbach, pfistavbach a vestav-
bach, ktery mezi roky 2010 az 2014 kolisal v rozmezi 11-13 %.

Tabulka 6.3 informuje o struktufe dokonc¢enych byt v obdobi 2007-2014.
Podil byt dokoncenych v rodinnych domech se v obdobi 2007-2009 pohy-
boval mezi hodnotami 41-51 %, v letech 2010-2014 se vSak vyrazné zvy-
§il, pfi¢emz v roce 2013 ¢inil podil bytt dokoncenych v rodinnych domech
vice nez 61 % z celkového poctu dokoncenych bytid. Podil bytii dokoncenych
v bytovych domech dosahl vrcholu v roce 2007, kdy se v bytovych domech
postavilo po dlouhé dob¢ vice byt nez v rodinnych domech. Po roce 2010 se
podil bytit dokoncenych v bytovych domech vyrazné snizil a kolisal v rozme-
zi 23-30 %. Podil dokoncenych byt v nastavbach, vestavbach nebo piistav-
bach se v letech 2007-2010 snizoval (s vyjimkou roku 2008), a to az na 8 %
z celkového poc¢tu dokoncenych bytl v roce 2010. V letech 2011-2013 se po-
dil zvysil a dosahoval hodnot 9-10 %, v roce 2014 se podil opét mirné snizil.
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Tabulka 6.1: Vyvoj vyse HDP, stavebni vyroby a poctu zahajenych bytu v letech 2000-2014

Rok 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
HDP v béZnych cenach (mld. K¢) (1) 2373 2563 2675 2801 3058 3258 3507 3832 4015 3922 3954 4022 4048 4086 4266
Produkce v béznych cenédch (mld. K¢) (2) 5296 5753 5944 6403 7035 7475 8358 9223 9604 8849 9258 9683 9627 9618

Stavebni préace ,S" celkem v béznych cendch (mld. 265 302 318 354 402 431 473 521 548 521 489 464 424 397 428
Ke) (3)

Pocet zahajenych bytl celkem (4) 32377 28983 33606 36496 39037 40381 43747 43796 43531 37319 28135 27535 23853 22108 24351
Podil stavebnich praci ,S” na produkci (%): (3)/(2) 5,0 52 53 5,5 57 58 57 57 57 5,9 53 4,8 4,4 4,1 4,2
Meziro¢ni tempo rdstu stavebnich praci 8,6 13,9 5,2 11,4 13,7 7,2 9,5 10,3 5,0 -49 -6,2 -5,0 -8,6 -6,3 7,7
v béznych cenach (%)

Meziro¢ni tempo rdstu HDP v béznych cenéch (%) 6,0 8,0 4,4 47 9,2 6,6 7,6 9,3 4,8 -2,3 0,8 1,7 0,6 1,0 4,4
Meziro¢ni tempo rtstu HDP ve stalych cenach 4,3 31 1,6 3,6 4,9 6,4 6,9 55 2,7 -4,8 2,3 2,0 -0,8 -0,7 2,0
roku 2010 (%)

Meziro¢ni tempo rustu poctu zahjenych bytd -1,6 -10,5 16,0 8,6 7,0 34 8,3 0,1 -0,6 -14,3 -24,6 -2, -13,4 -73 10,1

celkem (%)

Zdroj: CSU (Statistické rocenky CR, vybrané casové fady).
Poznamka: Z dGivodu piepoctu hodnot ukazatel&i nebo zmén naplné ukazatel(i vykazovanych CSU se Gidaje v ¢asovych fadach uvedenych v této publikaci lisi od idaji uvedenych v minulych publikacich Standardy bydleni.

Tabulka 6.2: Zahajené byty podle typu stavby a investora v letech 2006-2014

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Zahajené byty celkem 43796 43531 37319 28135 27535 23853 22108 24 351 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
vtom:
Stavby pro bydleni
vtom:
v rodinnych domech 20990 22918 18 750 16 611 17 060 14 399 12490 12 440 479 52,6 50,2 59,0 62,0 60,4 56,5 511
v bytovych domech 15283 13724 11 045 5798 5013 4022 4857 6657 34,9 31,5 29,6 20,6 18,2 16,9 22,0 27,3
v nastavbach, vestavbach nebo 4127 3869 3727 3251 3278 2981 2557 2591 9.4 89 10,0 11,6 11,9 12,5 11,6 10,6
piistavbach
V domech s pecovatelskou sluzbou 545 629 582 414 541 741 621 726 1,2 1,4 1,6 1,5 2,0 3,1 2,8 3,0
V nebytovych objektech 2166 1872 2458 1564 175 1277 1100 1566 4,9 4,3 6,6 56 4,3 54 50 6,4
V adaptovanych nebytovych 685 519 757 497 468 433 483 371 1,6 1,2 2,0 1,8 1,7 1,8 2,2 1,5

prostorach

Zdroj: CSU.
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Graf 6.1: Porovnani riistu HDP, objemu stavebni vyroby a po¢tu zahajenych

bytt v letech 1996-2014
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Graf 6.2: Primérné urokové sazby z vklad a uvéru

v letech 2001-2014
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Zdroj: CNB.

Graf 6.3: Pocet zahajenych a dokonéenych bytt v letech 1990-2014
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Tabulka 6.3: Dokoncené byty podle typu stavby a investora v letech 2006-2014

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Dokoncené byty celkem 41649 38380 38473 36 442 28 630 29 467 25238 23954 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
v tom:
Stavby pro bydleni
v tom:
v rodinnych domech 16 988 19611 19124 19760 17 385 17 442 15469 13992 40,8 511 49,7 54,2 60,7 59,2 61,3 58,4
v bytovych domech 18171 12 497 13766 10912 6487 7095 6049 6422 43,6 32,6 35,8 29,9 22,7 241 24,0 26,8
v tom:
v nastavbach, vestavbach 3582 3498 3225 2868 2823 2626 2262 2026 8,6 91 8,4 79 9,9 8,9 9,0 8,5
nebo ptistavbach
V domech s pecovatelskou 530 345 275 876 170 354 341 273 1,3 0,9 0,7 2,4 0,6 1,2 1,4 11
sluzbou
V nebytovych objektech 733 727 803 786 618 581 414 451 1,8 19 2,1 2,2 2,2 2,0 1,6 19
V adaptovanych nebytovych 1645 1702 1280 1240 1147 1369 703 790 39 4,4 33 34 4,0 4,6 2,8 33

prostorach

Zdroj: CSU.
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7. Demograficky vyvoj v Ceské republice
v obdobi 2010-2014

Irena Boumova

Demografické faktory jsou jednim z vyznamnych determinanti poptavky po
bydleni. Do modeld poptavky na trhu bydleni jsou ¢asto zahrnovany proménné
jako podil osob, které se dostaly do véku, v némz si obvykle pofizuji své prvni
bydleni; proménné aproximujici rostouci ¢i klesajici poc¢et domacnosti jednot-
liveti nebo naopak viceclennych domacnosti, irovei migrace, perspektivy utva-
feni novych domacnosti a dal$i demografické procesy. Naplni této kapitoly je
ve strucnosti zhodnotit hlavni demografické zmény, k nimz doslo po roce 2010
(vyvoj do roku 2010 zachycuje minula publikace z fady Standardy bydleni),
s ohledem na to, jaky dopad by mohly mit na trh s bydlenim v CR.

Mezi vyznamné demografické zmény v obdobi 2010-2014 patii pokles
siatecnosti. Zatimco mezi roky 2003-2007 se pocet uzavienych snatka
zvysoval, predevsim diky silnym ro¢niklim narozenym v 70. letech dospi-
vajicim do véku snate¢nosti, v obdobi po roce 2008 dochazi k postupné-
mu snizovani poctu uzavienych siatkt (viz graf 7.1). Historického minima
dosahl pocet uzavienych snatkt v roce 2013, kdy bylo uzavieno celkem
43 499 snatkt, v nasledujicim roce 2014 se silatec¢nost opét mirn€ zvysila.
Stejn¢ jako v pfedchozich sledovanych obdobich, je i po roce 2010 patrny
pokracujici trend k odkladani sinatku do vyssiho véku (viz tabulka 7.1). Pti
prvnim snatku v roce 2013 bylo Zenichiim nejcastéji 32 let a nevéstam 29
let. Ve sledovaném obdobi 2010-2014 nenastal pozitivni obrat ve vyvoji
rozvodovosti, ktera se v Ceské republice dlouhodobé pohybuje vysoce nad
evropskym pramérem. Z tabulky 7.2 je patrné, Ze index rozvodovosti,* ko-
lisal po roce 2010 mezi hodnotami 58 a 66 a thrnna rozvodovost* dosahla

34 Pocet rozvod(i na 100 uzavienych siatkd v pfislusném roce.
35 Uhrnna rozvodovost udava podil manzelstvi kon¢icich rozvodem za piedpokladu zachovéni in-
tenzit rozvodovosti podle délky trvani manzelstvi nésledujicich 35 let.

v roce 2010 dokonce historického maxima 50 % a v nasledujicich letech
oscilovala v rozmezi 45-48 %.

Od roku 2008 postupné klesa pocet zivé narozenych déti a ziejmeé se tak
jiz vycerpal rastovy potencial dany pocetnou generaci silnych roc¢niki ze
70. let dortstajici do véku nejvétsi plodnosti. K vyznamnému skokovému
poklesu doslo predevsim v roce 2011, kdy se narodilo 108 673 Zivych déti,
coz bylo o 8 480 méné nez v predchazejicim roce 2010. Po ro¢ni stagna-
ci v roce 2012 klesl v roce 2013 pocet zivé narozenych déti na hodnotu
106 751. K obratu doslo v roce 2014, kdy se pocet zivé narozenych zvysil
na 109 860 déti a dosahl nejvyssi hodnoty za posledni 4 roky (viz graf 7.2).
Postupné nartstal i podil déti narozenych mimo manzelstvi, ktery mezi roky
2010 a 2013 vzrostl z39 na 47 % (viz graf 7.3). V obdobi 2010-2014 pokra-
coval také trend prodluzovani nadéje doziti obyvatel pti narozeni, pfi¢emz
v roce 2014 byla nadéje na doziti u zen 81,7 let a u muzi 75,8 let (viz tabul-
ka 7.3). V porovnani s ptedchozimi roky vzrostl zaroven podil obyvatel ve
véku 65 let a starSich, ktery v roce 2013 dosdhl 17,8 %. Proces demografic-
kého starnuti populace je patrny i z postupného nartstu hodnot indexu staii
porovnavajiciho zastoupeni osob starSich 65 let v populaci s poctem osob
mladsich 14 let (viz tabulka 7.4).

Od roku 2007 vyznamné klesa ptirtstek st€hovanim. Zatimco v roce 2007
dosahlo saldo zahrani¢ni migrace vrcholu a do Ceské republiky se pfistéhova-
lo bezmala 84 000 lidi, v roce 2013 byl ptirtstek st€hovanim poprvé od roku
2001 zaporny (—1297 osob). V nasledujicim roce 2014 se migra¢ni saldo opét
vyrazné zvysilo a dosahlo hodnoty téméi 22 000 osob. Po roce 2010 poklesl
rovnéz prirozeny prirtstek obyvatel, ktery v roce 2013 dosahl, stejné jako pii-
rastek st€hovanim, zaporné hodnoty (—2409 osob). V roce 2014 se ptirozeny
prirastek sice opét zvysil na 4195 osob, ale ve srovnani s piedchozim obdobim
2007-2009 se narist poctu obyvatel po roce 2010 vyrazné zpomalil, coz mtize
mit dopad i na snizeni celkové poptavky po bydleni (viz graf 7.4).
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Graf 7.1: Pocet uzavienych snatkii v letech 1991-2014
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Zdroj: CSU.

Graf 7.2: Pocty zivé narozenych déti v letech 1991-2014
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Tabulka 7.1: Priimérny vék Zenichti a nevést pfi prvnim snatku v letech

1991-2014
Rok Vék zenicha Vék nevésty
1991 24,7 22,3
1992 24,8 22,6
1993 254 23,2
1994 26,1 23,9
1995 26,7 24,6
1996 271 24,9
1997 27,6 254
1998 28,1 25,8
1999 28,5 26,2
2000 28,9 26,5
2001 29,3 26,9
2002 29,7 27,3
2003 30,3 27,7
2004 30,5 28,0
2005 30,8 28,1
2006 31,0 28,4
2007 31,2 28,6
2008 31,4 28,8
2009 32,0 29,2
2010 32,2 29,4
20M 32,2 29,6
2012 32,3 29,6
2013 32,3 29,8
2014 32,3 29,8
Zdroj: CSU.
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Tabulka 7.2: Rozvodovost v letech 1991-2014 Tabulka 7.3: Vyvoj nadéje doziti muzi a zen v CR v letech 1991-2014
Rok Index rozvodovosti Uhrnna rozvodovost Rok Muzi Zeny
1991 40,8 34,8 1991 68,2 75,7
1992 38,6 33,9 1992 68,4 76,1
1993 45,8 36,2 1993 69,2 76,4
1994 52,9 37,5 1994 69,5 76,6
1995 56,7 38,4 1995 69,7 76,6
1996 61,4 4,8 1996 70,4 77,3
1997 56,2 42,1 1997 70,5 77,5
1998 58,8 43,1 1998 71,1 78,1
1999 44,2 32,5 1999 71,4 78,1
2000 53,7 4,4 2000 71,6 78,3
2001 60,3 44,7 2001 72,1 78,4
2002 60,2 45,7 2002 72,1 78,5
2003 67,1 48,0 2003 72,0 78,5
2004 64,3 49,3 2004 72,5 79,0
2005 60,4 47,3 2005 729 79,1
2006 59,4 48,7 2006 73,4 79,7
2007 54,5 48,7 2007 73,7 79,9
2008 59,7 49,6 2008 74,0 80,1
2009 60,9 46,8 2009 74,2 80,1
2010 65,9 50,0 2010 74,4 80,6
2011 62,3 46,2 2011 74,7 80,7
2012 58,4 44,5 2012 75,0 80,9
2013 64,1 47,8 2013 75,2 81,1
2014 58,7 46,7 2014 75,8 81,7

Zdroj: CSU. Zdroj: CSU.
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Graf 7.3: Vyvoj podilu narozenych déti mimo manzelstvi v letech 1991-2014
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Graf 7.4: Piirozeny pfirdstek a pFiristek stéhovanim v CR v letech 1991-2014
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Tabulka 7.4: Podil obyvatel CR ve véku 65 let a starsich v letech 1991-2014

Rok 65 avice Index stati (65+/0-14 v %)
1991 12,8 62,0
1992 12,9 64,3
1993 13,0 66,8
1994 13,1 69,6
1995 13,3 72,5
1996 13,5 75,3
1997 13,6 78,1
1998 13,7 80,6
1999 13,8 83,1
2000 13,9 85,5
2001 13,9 87,2
2002 13,9 89,2
2003 13,9 91,6
2004 14,0 94,0
2005 14,2 97,0
2006 14,4 100,2
2007 14,6 102,4
2008 14,9 105,1
2009 15,2 107,0
2010 15,5 107,8
20T 16,2 110,4
2012 16,8 13,3
2013 17,4 115,7
2014 17,8 17,4
Zdroj: CSU.
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8. Prispévek na bydleni

Petr Sunega

Na zaklad¢ udaji o poctu a celkovém objemu vyplacenych davek statni so-
cialni podpory (SSP) poskytnutych Ministerstvem prace a socialnich véci
(MPSV) za prosinec 2011, prosinec 2012, prosinec 2013 a prosinec 2014 byly
pro ucely této publikace prodlouzeny ¢asové fady zalozené v predchozich pu-
blikacich tady Standardy bydleni, poskytujici ptehled o vyvoji poctu a skladby
vyplacenych ptispévkl na bydleni a celkové Castce vyplacenych piispévka. Je
tteba upozornit, Ze srovnatelné jsou pouze udaje za obdobi 2002-2006 a dale
pak obdobi 2007-2014. V roce 2007 totiz doslo k zasadni zméné v konstrukei
ptispévku na bydleni, ktera byla popsana v minulé publikaci z tady Standardy
bydleni s podtitulem Socialni nerovnosti a trzni rizika v bydleni. V letech 2011
az 2014 k zadné zasadni zmén¢ v konstrukci prispévku na bydleni nedoslo,
kazdorocné byly zejména aktualizovany ¢astky normativnich naklada na byd-
leni, od nichz se (mimo jin¢) odviji vyse vyplacenych davek.

Tabulka 8.1 zachycuje vyvoj po¢tu vyplacenych davek (ptispévku na bydleni)
v poméru k poétu bytovych a cenzovych domacnosti v letech 2002—2014. Z tdajt
v tabulce je ziejmé, Ze pocet vyplacenych ptispévku na bydleni se od roku 2009
kontinualn¢ zvySoval. Se vzristajicim poctem vyplacenych piispévkl na bydleni
se zvySoval 1 podil vyplacenych davek na poctu bytovych domécnosti (z 3,5 %
vroce 2010 na 5,4 % v roce 2014) i na poctu cenzovych/hospodaticich domacnosti
(z 3,1 % vroce 2010 na 5,2 % v roce 2014). V disledku vyrazného naristu celko-
vého objemu prostredktl vyplacenych v podob¢ piispévku na bydleni a pomale;jsi-
ho ristu po¢tu vyplacenych davek v obdobi 2011-2014 se zvysila primérna vyse
davky z 2490 K¢ v prosinci 2010 na bezmala 3590 K¢ v prosinci 2014.

V tabulce 8.2 je uvedena vyse prostfedki vynalozenych na vyplatu prispévku
na bydleni v jednotlivych letech, a to jak v absolutnim vyjadfeni, tak relativné
v poméru k celkové ¢astce prostiedkil na vyplatu vsech davek statni socialni pod-
pory v daném obdobi. V minulé publikaci bylo konstatovano, ze od roku 2008
objem vyplacenych prispévki na bydleni pomérn¢ razantné rostl: v prosinci 2010
se zvysil 0 45 % v porovnani se stejnym obdobim piedchoziho roku. Zminény
rast pretrval i v letech 2011-2014, v procentualnim vyjadieni sice nebyl tak vy-

razny jako v letech 2009 a 2010, v absolutnim vyjadieni ov§em dosahl historicky
nejvyssiho prirdstku (166 mil. K¢) mezi prosincem 2012 a prosincem 2013. Podil
nakladt na prispévek na bydleni k celkovym vydajim na vSechny davky SSP se
v obdobi 20112014 zvysil z 15 % v prosinci 2011 na vice nez 25 % v prosin-
ci 2014. Dtivodem razantniho zvyseni podilu prostredkil vyplacenych ve formé
piispévku na bydleni v letech 2011-2014 vSak nebyl pouze absolutni nartst ob-
jemu prostiedkt vyplacenych ve formé ptispévku na bydleni, ale rovnéz zmény
ve struktuie vyplacenych davek SSP. V dusledku vyrazného poklesu objemu vy-
placeného socialniho piispévku®® mezi roky 2010 a 2011 (na méné neZ pétinu ob-
jemu vyplacenych socialnich prispévkii v roce 2010) a v dtisledku snizeni objemu
vyplacenych ostatnich davek SSP (na polovinu ¢astky vydané v roce 2010) doslo
k vyraznému posileni v zastoupeni pfispévku na bydleni na celkovém objemu
vyplacenych prostfedktt SSP. V roce 2008 doslo k vyznamnému snizeni objemu
prostiedkti vyplacenych ve formé ptidavki na déti, znatelng se snizil i objem vy-
placenych ostatnich davek SSP, proto se zvysila relativni vdha vyplaceného pii-
spévku na bydleni na celkovém objemu vyplacenych davek SSP.

Tabulka 8.3 ukazuje rozdéleni celkovych nakladd poskytovanych z kapito-
ly MPSV do oblasti bydleni v letech 2005-2013. Udaje v tabulce jsou celkové
ro¢ni naklady na jednotlivé uvedené davky. Z tabulky je patrné, ze naklady
na vyplatu pfispévku na bydleni vzrostly mezi roky 2007 a 2013 bezmala
petinasobné a naklady na doplatek na bydleni dokonce vice nez na pétinaso-
bek stavu z roku 2007. Naklady na vyplatu pfispévku na bydleni se zvysily
nejvice mezi , krizovymi* roky 2008 a 2009 (o0 41 %) a mezi roky 2009 a 2010
(o 54 %). Naklady na doplatek na bydleni vzrostly nejvice mezi roky 2011
a2012 (0 97 %) a mezi roky 2012 a 2013 (o0 68 %).

Graf 8.1 znazornuje strukturu vyplacenych ptispévki na bydleni podle vyse
piijmu piijemct davky v letech 2002-2014 (vzdy v prosinci piislusného roku).

36 Socialni priplatek byl zrusen v roce 2011, resp. od ledna 2011 zUstal zachovan pouze pro rodiny
s détmi, kde rodice pecovali alespon o jedno nezaopatiené dité, které bylo dlouhodobé nemoc-
né, dlouhodobé zdravotné postizené nebo dlouhodobé tézce zdravotné postizené, nebo byl-li
alespon jeden z rodi¢t dlouhodobé tézce zdravotné postizeny nebo byl nezaopatfenym ditétem,
které je dlouhodobé zdravotné postizené nebo dlouhodobé nemocné. Pocinaje rokem 2012 byl
socialni pfiplatek zohlednén v prispévku o péci a neni poskytovan v ramci davek SSP.
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Je tieba znovu upozomit, ze s ohledem na zmény ve zptisobu vypoctu a kon-
strukci piispévku na bydleni (zména konstrukce davky platna od roku 2007)
jsou ve vSech nasledujicich grafech vzajemné srovnatelné pouze udaje za jed-
notlivé roky obdobi 20022006 a dale pak za obdobi 2007-2014. Z grafu 8.1 je
ziejmé, ze zatimco podil domacnosti (ptijemct pfispévku na bydleni) s piijmem
nad 1,6nasobkem Zivotniho minima (ZM) se mezi roky 2007 a 2010 vyrazn&
zvySoval, v letech 2011-2014 uz spise stagnoval na hranici 50 %. Z hlediska
poctu vyplacenych piispévkl na bydleni se v obdobi 2011-2014 prakticky ne-
ménilo zastoupeni pi{jmové nejslabsich domacnosti s prijmy do vyse ZM.

Graf 8.2 ukazuje, jak se jednotlivé pfijmové skupiny podilely na ¢erpani
celkového objemu penéznich prostfedki vyplacenych ve formé prispévku na
bydleni. Z grafu je patrny obdobny trend jako u grafu 8.1, tj. rist vyplacené
sumy piispévku na bydleni domécnostem s piijmy nad 1,6nasobek ZM v ob-
dobi 2007-2011 a soucasn¢ pokles vyplacené sumy piispévku domacnostem
s ptijmy do vySe ZM (v letech 2010 a 2011 uZ jen relativné mirny). V le-
tech 20122014 se podil domacnosti s piijmy do vy$e ZM ani podil pijmové
silngjsich doméacnosti (s pijmy nad 1,6nasobek ZM) na celkovém objemu
vyplacenych prispévki zasadnéji neménil. Stejné jako v predchozich letech
platilo, Ze podil vyplacenych davek piijemctim s pfijmy nad 1,6nasobek ZM
byl vyssi, nez odpovidalo jejich podilu na celkové sumé vyplaceného prispév-
ku (tj. praimérna vyse piispévku na bydleni byla u pfijmové 1épe situovanych
zadateld niz8i nez u piijmové slabsich domacnosti). Jinymi slovy, napt. v pro-
sinci 2014 ¢inil podil vyplacenych davek domacnostem s piijmy nad 1,6na-
sobkem ZM bezmala 50 % (graf 8.1), ale objem prostiedki vyplacenych této
skupiné domacnosti pouze o néco vice nez 34 % z celkové sumy vyplacenych
prispévkili na bydleni (graf 8.2). Naopak, podil vyplacenych davek ptijemciim
s piijmy do vy$e ZM byl nizsi, nez odpovidalo jejich podilu na celkové sumé
vyplaceného piispévku.

Z grafu 8.3 je patrna struktura vyplacenych ptispévki na bydleni v jednot-
livych letech v clenéni podle velikosti domécnosti. Se zménou konstrukce
prispévku v roce 2007 doslo v porovnani s rokem 2006 mezi ptijemci davky
k nartistu zastoupeni jedno- a dvou¢lennych domacnosti, pfi¢emz tento trend
trval i v obdobi 2011-2014 (podil davek vyplacenych jedno- a dvouclen-
nym domécnostem na celkovém poctu vyplacenych davek se zvysil o zhruba
pet procentnich bodii mezi prosincem 2011 a prosincem 2014). Naopak podil

vice¢lennych domacnosti mezi ptijemci davky se od roku 2007 kontinualné
snizuje a nejinak tomu bylo i v obdobi 2011-2014 (podil davek vyplacenych
domacnostem se tfemi a vice ¢leny se mezi prosincem 2011 a prosincem 2014
snizil o vice nez pét procentnich bodl).

V grafu 8.4 jsou uvedeny podily jednotlivych velikostnich kategorii doméacnos-
ti, které v prosinci sledovaného obdobi pobiraly piispévek na bydleni, na celkové
vyplacené Castce prispévku na bydleni. Z grafu se potvrzuje narist zastoupeni
jedno- a dvouclennych doméacnosti na celkovém objemu vyplacenych ptispévkl
na bydleni — mezi prosincem 2011 a prosincem 2014 se jejich podil zvysil o 5,5
procentniho bodu, podil tii- a vicec¢lennych domécnosti na celkové sumé vyplace-
ného prispévku se nadale snizoval (o 5,5 procentniho bodu mezi prosincem 2011
a prosincem 2014). Z porovnani grafii 8.3 a 8.4 je rovnéz patrné, ze ackoliv podil
davek vyplacenych jedno- a dvouclennym domacnostem piedstavoval v prosinci
2014 bezmala 67 % z celkového poctu vyplacenych prispévkil na bydleni, bylo
jim vyplaceno ,,pouze 57 % z celkového objemu prostfedkli ur¢enych na tuto
socialni davku. Naopak, podil vyplacenych davek domacnostem se tiemi a vice
¢leny ¢inil v prosinci 2014 bezmala 39 %, ale na celkovém objemu vyplaceného
prispévku se podilely z bezmala 44 %. Viceclenné domacnosti se na Cerpani cel-
kové castky vyplaceného piispévku tedy podilely relativné ve vétsi mire, nez by
odpovidalo jejich zastoupeni mezi piijemci pfispévku; u jedno- a dvouclennych
domacnosti tomu bylo praveé naopak.

S novou podobou piispévku na bydleni od roku 2007 by bylo zajimavé
sledovat strukturu vyplacenych davek a celkovy objem vyplacenych prostied-
ki ve formé piispévku na bydleni nejen podle pfijmovych kategorii a podle
velikosti (poctu ¢lenti) domacnosti, ale naptiklad i podle v€ku osoby v Cele
domacnosti nebo podle pravni formy uzivani bydleni (najemni nebo vlastnic-
ké). Bohuzel, podle informaci Oddéleni statistické metodiky a rozbord MPSV
by vypovidaci schopnost takto vytvorenych tiidéni byla ponékud problema-
ticka. Pokud jde o vk, vyplacené davky jsou statisticky ¢lenény pouze podle
véku nejmladsiho ¢lena v okruhu spole¢né posuzovanych osob (a nikoliv pod-
le v€ku osoby stojici v cele domacnosti). Pokud jde o pravni diivod uzivani
bydleni, tak ten nebyl vzdy sledovan podle jednotného (v ¢asové fadé srovna-
telného) nahledu (do 31. 12. 2006 v ¢lenéni pouze najemce nebo vlastnik, od
1. 1. 2007 v ¢lenéni druzstevnik, vlastnik nebo najemce (mimo druzstevniky)
apo 1.7.2009 v ¢lenéni najemce, vlastnik nebo ¢len druzstva).
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Tabulka 8.1: Vyvoj poctu vyplacenych pFispévku na bydleni v letech 2002-2014 v poméru k poctu bytovych/hospodaficich (cenzovych) domacnosti (iidaje za
mésic prosinec prislusného roku)

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Pocet vyplacenych pfispévkl na bydleni 313 639 303 338 268 345 246 512 211 294 96 755 86303 111 380 133 249 150 840 172766 206 898 223169
Podil poctu vyplacenych davek na celkovém 8,2 79 7,0 6,4 55 2,5 2,3 29 3,5 37 4,2 50 54
poctu bytovych domacnosti (%)
Podil poctu vyplacenych davek na celkovém 73 71 6,3 58 4,9 2,3 2,0 2,6 31 3,5 4,0 4,8 52
poctu hospodaficich (cenzovych) domacnosti (%)
Prdmérna vyse prispévku na bydleni (K¢) 742 741 712 782 814 1212 1639 2052 2490 2995 3119 3407 3588

Zdroj: Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, viastni vypocty.
Poznamka: Celkovy pocet pfijemcl pfispévku na bydleni nebyl v letech 1997-2000 navysen o pocet pfijemct dvou docasnych davek ur¢enych rovnéz na kryti vydaji domécnosti spojenych s bydlenim - pfispévek
k vyrovnani zvyseni cen tepelné energie (pfispévek na teplo) a piispévek k vyrovnani zvyseni najemného (pfispévek na najemné). Pocet bytovych a cenzovych domacnosti pro roky 2002-2010 odpovida vysledkim

hospodafici (a uz nikoliv domdacnost cenzova jako v SLDB 2001), pocet vyplacenych pFispévkd na bydleni v letech 2011-2014 byl vztazen k celkovému poctu hospodaticich domacnosti podle SLDB 2011.

Tabulka 8.2: Rozdéleni celkové sumy prostiedkl vynaloZzenych na vyplatu davek SSP mezi jednotlivé davky v prosinci pfislusného roku

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Pridavek na dité (mil. K¢) Q)] 992,5 1057,2 1009,4 965,4 883,0 877,0 394,3 378,0 299,5 278,7 276,3 271,2 258,1
Podil (%) (M/(7) 39,2 39,0 38,8 38,0 34,1 33,5 11,8 11 89 93 93 8,6 8,2
Rodicovsky prispévek (mil. K¢) (2) 629,6 657,3 650,1 654,6 999,7 1059,7 2353,2 23370 2266,1 2101,5 2048,6 1977,4 1864,1
Podil (%) (2)/(7) 24,9 24,2 25,0 25,8 38,6 40,4 70,4 68,5 67,2 70,3 68,6 62,7 59,3
Socialni priplatek (mil. K¢) (3) 497,5 526,3 484,5 463,8 394,4 374,6 258,5 274,0 2719 51,1 -0,3 -0,2 -0,
Podil (%) (3)/(7) 19,6 19,4 18,6 18,3 15,2 14,3 77 8,0 8,1 1,7 0,0 0,0 0,0
Prispévek na bydleni (mil. K¢) (4) 2141 246,1 232,7 224,8 191,0 192,8 141,5 228,5 331,8 451,7 538,8 705,0 800,7
Podil (%) 4)/(7) 8,5 91 8,9 8,9 74 74 4,2 6,7 9,8 15,1 18,1 22,4 25,5
Pfispévek na dopravu (mil. K¢) (5) 107,0 122,2 123,6 1209 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Podil (%) (5)/(7) 4,2 4,5 4,7 4,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ostatni davky SSP (mil. K¢) (6) 91,3 104,9 104,4 1091 120,4 116,4 196,4 196,4 205,3 105,3 120,9 199,9 223,0
Podil (%) (6)/(7) 3,6 39 4,0 4,3 4,6 4,4 59 58 6,1 3,5 41 6,3 7]
Celkem (mil. K¢) (7) 2532,0 2714, 2604,7 2538,6 2588,5 2620,5 3343,8 3414,0 3374,7 2988,3 2984,3 3153,3 3145,8

Zdroj: Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, viastni vypocty.

Poznamka: Celkova suma prostredki vynalozenych na vyplatu piispévku na bydleni byla v letech 1997-2000 navysena o ¢astku prostredkl vyplacenych doméacnostem v podobé piispévku na teplo a pfispévku
na ndjemné. Ostatni davky SSP zahrnuji: davky péstounské péce, zaopatifovaci prispévek, porodné a pohiebné, v prosinci 2007 i pfispévek na skolni pomUcky. Nejsou zahrnuty pfevody na depozitni Ucty a vratky jiz
zaniklych druht davek.
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Tabulka 8.3: Rozdéleni celkovych nakladi poskytovanych z kapitoly MPSV do oblasti bydleni

Davka 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 index 2013/2007
Prispévek na bydleni (mil. K¢) 1565 1619 2280 3521 4641 5744 7416 473,9
Doplatek na bydleni (mil. K¢) 524 473 512 686 850 1673 2814 537,0
Mimoradna okamzita pomoc (mil. K¢) 170 146 249 334 312 168 232 136,5
Prispévek na Gpravu bytu (mil. K¢) 63 66 60 54 56 - - -
Prispévek na zvlastni pomucku - uprava 0 0 0 0 0 1 -

bytu (mil. K¢)

Zdroj: Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, vykazy FinSoc, Fin2, V9-12 a idaje z JVM.

Graf 8.1: Struktura pfijemct pfispévku na bydleni podle vyse pfijmu
v prosinci pFislusného roku
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Zdroj: Ministerstvo prdce a socidlnich véci CR, viastni vypocty.

Graf 8.2: Podily jednotlivych pfijmovych skupin na celkové vyplacené

castce prispévku na bydleni v prosinci prislusného roku
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Graf 8.3: Struktura pFijemct pfispévku na bydleni podle velikosti (poctu Graf 8.4: Podily jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti na celkové
¢lent)) domacnosti v prosinci prislusného roku castce vyplaceného prispévku na bydleni v prosinci pfislusného roku
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9. Vyvoj spotiebnich vzorcti ceskych domacnosti

Petr Sunega

Nasledujici série grafii ilustruje vyvoj spotfebniho chovani ¢eskych domac-
nosti od pocatku 90. let do roku 2013. Udaje o spotfebé domacnosti poché-
zi ze Statistiky rodinnych uicti, vizkumu kazdoroéné realizovaného Ceskym
statistickym Uradem. Jednotlivé polozky Statistiky rodinnych uctd byly dle
standardll Furostatu roztazeny do 9 zakladnich spotiebnich kategorii (struc-
ny popis kategorizace je uveden nize). Grafy ukazuji procentudlni zastoupeni
jednotlivych kategorii spotifeby pro rizné definované skupiny domacnosti.
domacnosti, protoze umoznuji porovnat, jakou ¢ast celkovych vydajia ceské
domacnosti utrati za bydleni a jakou za jiné potieby. Udaje v grafech zachy-
cuji relativni podil vydaji na jednotlivé kategorie spotieby, nikoliv absolutni.
Jinymi slovy, typy domacnosti, u kterych vydaje za bydleni tvofi stejny podil
na celkovych vydajich domacnosti, se mohou i podstatné lisit v absolutnich
castkach, které na uspokojeni svych poteb utrati.

Grafy 9.1 az 9.4 zachycuji rozloZeni relativnich vydajii domacnosti na jed-
notlivé polozky podle socialni skupiny (dle typu ekonomické aktivity) pied-
nosty (osoby v ¢ele) domécnosti. Bez ohledu na rozdily mezi domacnostmi
rizného typu byly ve sledovaném obdobi nekteré trendy vSem spolecné. Patr-
ny je staly rast relativnich vydaji na bydleni, nejrychlejsi na pocatku 90. let,
témér stagnace po roce 2000 a vyraznéjsi nartist mezi roky 2006 a 2009. Rela-
tivni vaha vydajt na potraviny v prvnich letech ekonomické reformy vzrostla,
od roku 1993 do roku 2006 pomérné rychle klesala, v poslednich letech se
ustalila. Relativni pokles vydajii na potraviny tak témét kompenzoval nartst
vydajti na bydleni.

V porovnani s primérnou domacnosti jsou na tom, podle ocekavani, nej-
htte domacnosti diichodct. Jejich vydaje na nutnou spottebu (bydleni, po-
traviny, népoje) byly vysoké uz v roce 1990. V letech 1993 a 1997 se jesté
zvysily a presahovaly kritickou (ndmi subjektivné urcenou) hranici 60 %
celkovych vydaji; pozdéji se zacaly snizovat, avSak i nadale zlstaly vyso-
ké (v roce 2012 dosahovaly bezmala 56 % celkovych spotfebnich vydaju,

v roce 2013 se pohybovaly stale nad 55 %). Rodinné rozpocty domacnosti
dtchodct tak zistavaji napjaté a po zvyseni cen potravin (které bylo zazna-
menano v roce 2007 a 2008) a nakladt na bydleni (zptisobené riistem cen
energii i deregulaci ndjemného) se primérné relativni vydaje na nutnou spo-
ttebu u této skupiny drzi tésné pod hranici 60 %. Domacnosti zaméstnancti
a podnikatell mély podil nezbytnych vydaji na rodinném rozpoctu po celé
sledované obdobi znatelné nizs§i nez domécnosti diichodct. Domacnosti za-
méstnanct s niz§im vzdélanim vydavaly v roce 2013 v priméru na nezbyt-
né vydaje 50 % celkovych vydajl (v roce 2006 v priméru bezmala 55 %);
na snizeni podilu nezbytnych vydaji u této skupiny domacnosti mélo vliv
snizeni vydajl na potraviny (o vice nez tfi procentni body), ale i (pon¢kud
prekvapive) snizeni vydaji na bydleni. Domacnosti podnikatelti a samostat-
n¢ vydele¢né Cinnych vydavaly v roce 2013 v pruméru na nezbytné vydaje
47 % (v roce 2006 v praméru 44 %); na zvySeni podilu nezbytnych vydaja
u této skupiny domdacnosti mélo vliv zvyseni vydaji na potraviny a zvyseni
vydajl na bydleni (v pfipad¢ vydaji na potraviny o necely procentni bod,
v ptipad¢ vydaji na bydleni o vice nez tfi procentni body). Domacnosti za-
meéstnancl s vy$$im vzdélanim vydavaly v roce 2013 v priméru na nezbytné
vydaje bezmala 46 % celkovych vydaji (v roce 2006 v priméru jen 42 %);
na zvyseni podilu nezbytnych vydaji u této skupiny domacnosti mél vliv ze-
jména nariist vydajt na bydleni (o zhruba tfi procentni body) a nartist vydaju
na potraviny (o necely procentni bod).

Grafy 9.5 — 9.9 porovnavaji relativni vydaje ,,nejchudsich™ a ,,nejbohat-
Sich® doméacnosti. Nejchudsi domacnosti jsou definovany jako 20 % domac-
nosti s nejniz§imi piijmy (1. kvintil), nejbohatSi domécnosti pak jako 20 %
domacnosti s nejvyssimi piijmy (5. kvintil). Grafy se od sebe vzajemné lisi
podle toho, jak je v jednotlivych pfipadech definovan a méfen piijem domac-
nosti. Graf 9.5 ilustruje rozdily v relativnich vydajich dle celkového cistého
pfijmu domacnosti. U ptijmové nejslabsich domacnosti (domacnosti 1. kvinti-
lu) je podil vydajti na nezbytnou spotfebu na celkovych vydajich zhruba o 17
procentnich bodt vyssi nez u domacnosti piijmove nejsilnéjsSich (domacnosti
5. kvintilu). Graf 9.6 znazornuje tentyz rozdil pouze pro domacnosti s ekono-
micky aktivnim pfednostou. Jestlize porovnavame pouze domacnosti ekono-
micky aktivnich, rozdil mezi ,,nejchudsimi* a ,,nejbohatSimi* je o néco nizsi
(kolem 15 procentnich bodti) nez v pfedchozim piipadé. Graf 9.7 je obdobou
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grafu predeslého, do srovnani vSak byly v tomto pfipad¢ zahrnuty pouze do-
macnosti s ekonomicky neaktivnim piednostou. Domacnosti 1. kvintilu s eko-
nomicky neaktivnim pfednostou jsou zatizeny nezbytnou spotiebou ze vSech
nejvice; do roku 2006 neklesl podil vydaji na nezbytnou spotiebu pod 60 %
celkovych vydaji; v roce 2009 se pohyboval mirné pod touto hranici a v roce
2013 dosahl opét 60 %.

V grafu 9.8 byly doméacnosti rozdéleny nikoliv podle celkovych cistych pii-
jmt, ale podle celkového ¢istého piijmu na osobu domacnosti. Rozdil v podilu
nutnych vydajii na rozpo¢tu domacnosti mezi takto definovanymi ,,chudymi
a ,,.bohatymi* domacnostmi byl zejména v 90. letech mensi (pohyboval se ko-
lem 10 procentnich bodit), nicméné v nasledujicim obdobi se zvysil na zhruba
18 procentnich bodt (v roce 2013 jen necelych 14 procentnich bodt). Graf' 9.9
ukazuje analogicky rozdily mezi ,,chudymi‘ a ,,bohatymi“ domacnosti, pokud
celkové Cisté piijmy prepocteme na spotiebni jednotku domacnosti. Spotiebni
jednotka domacnosti je definovana jako vazeny pocet osob domacnosti. Prvni
dospély v domacnosti ma vahu 1, dalsi dospéli v domécnosti a déti starsi 13
let maji vahu 0,7 a déti do 13 let véku maji vahu 0,5. Vysledky jsou podobné
jako v pfedchozim ptipade¢.

Grafy 9.10 — 9.13 nabizi srovnani relativnich vydaju riiznych skupin do-
macnosti podle dalSich socioekonomickych proménnych. Graf 9.10 ukazuje
srovnani vyvoje relativnich spotitebnich vydajii domécnosti s prednostou se

zakladnim vzdélanim a domacnosti s pfednostou s vysokoskolskym vzde-
lanim. Za povSimnuti stoji relativni vydaje na volny cas, které jsou u do-
macnosti s piednostou s univerzitnim vzdélanim v praméru dvakrat vyssi
nez u domacnosti s pfednostou se zakladnim vzdélanim. Domacnosti vyso-
koskolakti maji nizsi podil vydajl na potraviny i bydleni. V grafu 9.11 jsou
srovnany relativni vydaje domacnosti podle poctu zavislych déti. Na prvni
pohled necekang lze zaznamenat relativné vyssi vydaje na nutnou spotiebu
(bydleni, potraviny napoje) u bezdétnych domécnosti ve srovnani s domac-
nostmi, v nichz se nachazi jedno ¢i vice déti. Tento rozdil je ovSem zpiiso-
ben vysokym podilem domacnosti dichodcti mezi bezdétnymi doméacnost-
mi. V grafu 9.12, kde jsou opét srovnany relativni vydaje domacnosti podle
poctu zavislych déti, ovSem s vylou¢enim domacnosti dichodct, rozdily
mizi. Rovnéz mezi domacnostmi s jednim nezaopatfenym ditétem a domac-
nostmi se dvéma a vice nezaopatfenymi détmi nejsou z hlediska vydaji
na nutnou spotiebu zasadnéjsi rozdily. V grafu 9.13 jsou srovnany relativni
vydaje domacnosti Zijicich v Praze s relativnimi spotfebnimi vydaji doméc-
nosti z ostatnich regionti Ceské republiky. Srovnani prazskych domacnosti
s domacnostmi z ostatnich regionit CR ukazuje, Ze jejich relativni vydaje na
nezbytnou spotiebu jsou v zasadé podobné. Prazské domacnosti nicméné
vykazuji mirn¢ vyssi podil vydaji na bydleni, naopak mirné nizsi podil vy-
dajti na potraviny a rovnéz vyssi podil vydajt na volny cas.
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Ptiloha 9.1
Spotiebni polozky byly rozfazeny do nasledujicich kategorii:

Potraviny — souhrn vSech vydajl na potraviny a jidla, vyjma téch podavanych
v restauracnich zatizenich.

Ndapoje a tabak — souhrn vydaju na nealkoholické i alkoholické napoje a ku-
fivo vyrobené z tabaku. Nepatii sem napoje podavané v restauracnich zatize-
nich.

Odév a obuv — vydaje na obleceni, obuv a dopliiky k oSaceni. Spolu s nimi
tato skupina zahrnuje i vydaje na opravu, ¢isténi a piijj¢ovani odévu a obuvi.

Bydleni — vydaje na ndjem a pridruzené vydaje: energie, vodné a stocné, sluz-
by souvisejici s tdrzbou nebo piipadné rekonstrukci bytu, pojisténi souviseji-
ci s bydlenim a splatky hypotecnich uvéra.

Vybaveni domdcnosti — vydaje na nabytek, drogistické zbozi, chov domacich
zvitat a péstovani rostlin.

Osobni potieby — vydaje na zdravotni a socidlni péci, kosmetiku, l1€ky, penzij-
ni ptipojisténi, Zivotni pojisténi.

Doprava — vydaje na dopravu ve vetejnych dopravnich prostiedcich, nakup
a udrzbu (v¢etné pohonnych hmot) vlastnich dopravnich prostfedka a vydaje
na komunikaci (telefon, postovné).

Volny ¢as — platby v restauracnich zatizenich, za vstupy na kulturni a sportov-
ni akce, vydaje na rekreaci, elektroniku, klenoty, kvétiny, hracky.

Graf 9.1: Relativni vydaje domacnosti zaméstnancti s nizsim vzdélanim ve
srovnani s celkovym priimérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 9.2: Relativni vydaje domacnosti podnikateli a samostatné ¢innych ve Graf 9.3: Relativni vydaje domacnosti zaméstnancii s vyssim vzdélanim ve
srovnani s celkovym priimérnym vyvojem spotiebniho chovani srovnani s celkovym priamérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 9.4: Relativni vydaje domacnosti dlichodcii ve srovnani s celkovym

primérnym vyvojem spotiebniho chovani
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Graf 9.5: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého
pFijmu domacnosti

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

rok 1990
rok 1993
rok 1997
rok 2000
rok 2009
rok 2012
rok 2013
rok 1990
rok 1993
rok 1997
rok 2000
rok 2009
rok 2012
rok 2013

. rok 2003
" rok 2006
. rok 2003
" rok 2006

Epotraviny

Enapoje a tabak

Obydleni

Dodévy a obuv vybaveni domacnosti Zosobni potfeby

#@doprava mvolny ¢as mostatni

Zdroj: CSU, Statistika rodinnych uctd, viastni vypocty.

133



Vyvoj spotiebnich vzorct ¢eskych domacnosti

Graf 9.6: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého

Graf 9.7: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového
pFijmu domacnosti; pouze pro domacnosti s ekonomicky aktivnim

cCistého pFijmu domacnosti; pouze pro domacnosti s ekonomicky

pFednostou neaktivnim pfednostou
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Graf 9.8: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého

Graf 9.9: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého
pFijmu domacnosti na osobu domacnosti

pfijmu domacnosti na spotiebni jednotku
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Graf 9.10: Relativni vydaje domacnosti s prednostou s ukonéenym zakladnim Graf 9.11: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (Zzadné dité,
vzdélanim a s pfednostou s ukonéenym univerzitnim vzdélanim jedno dité a dvé a vice déti)
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Graf 9.12: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (zadné dité,

Graf 9.13: Relativni vydaje domacnosti dle regionu trvalého bydlisté
jedno dité a dvé a vice déti) s vylou¢enim domacnosti diichodcti

domacnosti (Praha a ostatni regiony)
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10. Hypotekarni trh

Tomds Samec

Cilem této kapitoly je struéné zhodnoceni vyvoje hypote¢niho trhu v Ceské
republice v letech 2002 az 2014 na zaklade¢ statistickych udaji publikovanych
Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR) a Ceskou narodni bankou (CNB).

Trh s hypotékami prodélal v obdobi let 2002 az 2007 vyrazny rist, co do
objemu poskytovanych uvérd, tak v absolutnim poctu sjednanych avért. V tom-
to obdobi se z hypotéky stal standardni finan¢ni nastroj, umoznujici potizeni
vlastnického bydleni, zaroven byla rozsitena nabidka produktt o neucelové hy-
potecni uvery (,,americké hypotéky*), o hypotecni iivéry poskytované na 100 %
obvyklé ceny zastavené nemovitosti a v nabidce poskytovatelll hypote¢nich
uvért se objevily rovnéz produkty typu ,,flexibilni hypotéka®, tj. hypotecni tve-
ry s moznosti uprav vyse splatek v prubeéhu doby splaceni, s moznosti preruseni
(odlozeni) splaceni apod. Rozrostl se zaroven pocet poskytovatelit hypotecnich
uvért. V roce 2008 a predevsim v roce 2009 reagoval trh na globalni finan¢ni
krizi vyraznym propadem poctu i objemu poskytnutych uvérti a banky reago-
valy zptisnénim kritérii pro poskytovani avért (z trhu zmizely nekteré rizikové
produkty, zvysilo se loan-to-value ratio, LTV). V souvislosti s protikrizovymi
fiskalnimi nastroji, které byly realizovany Federdlnim rezervnim systémem
(FED) a nasledné Evropskou centralni bankou (ECB), a snizovanim trokovych
sazeb ze strany Ceské narodni banky (CNB) nasledoval vyrazny pokles tiroko-
vych sazeb hypotecnich uvérd. Tento trend pokracuje od roku 2009 do soucas-
nosti a ziejmée ovliviiuje rozhodovani aktért na trhu, kdy v nékterych ptipadech
povzbuzuje poptavku po hypotecnich tvérech, ale na druhou stranu maze zpa-
sobovat i strategické odkladani Cerpani hypotecnich uvért u ¢asti potencialnich
klientl. Pozitivni zpravou pro hypotekarni trh a jeho dalsi vyvoj i pro aktéry
na stran¢ bank a klientt je jeho relativni ,,zdravi“ ve smyslu pomémé nizkého
podilu tvért v selhani a pozitivni vyvoj cen nemovitosti, ktery v poslednich péti
letech predstavuje mirny rist, a tudiz majitelé nemovitosti vyuzivajici hypotec-
niho uvéru se nenachazeji v situaci, kdy by hodnota nemovitosti byla nizsi, nez
vySe uveérl (negative equity).

Graf 10.1 ilustruje vyrazny trend zvySovani poctu poskytnutych hypotécnich
uvert pro ob¢any v letech 2001-2007, kdy v roce 2007 bylo poskytnuto téméf
Sestkrat vice hypotec¢nich tivérd nez v roce 2001. Po nasledném propadu v letech
2008 a 2009 na polovinu poctu poskytnutych uvért se pocet uvért na ,,predkri-
zovou hodnotu podafilo trhu dosahnout v roce 2013, coz byl viibec nejiispesnéj-
§1 rok pro poskytovatele tveéra, pricemz si hypotecni Gvér potidilo 92 608 obca-
nd. Trend rstu, propadu a opétovného nartistu poptavky po hypoteénich tvérech
ve sledovaném obdobi je patrny i v ramci uvért poskytnutych podnikatelskym
subjektim, kde vsak, jak vyplyva z grafu 10.2, nedoslo k obnoveni objemu po-
skytnutych hypotecnich tvérti na predkrizovou troven. Vzhledem k relativné
mirnému oziveni nebo stagnaci na stavebnim trhu, pfipadné v souvislosti se stav-
bou kancelafskych objektl apod., se da ocekavat asi jen mirné zvySovani objemi
uvert poskytovanych podnikatelskym subjektiim. Municipality predstavuji spise
,»okrajové hrace v ramci celého trhu s hypotecnimi véry. Prestoze doslo v le-
tech 2008 a 2009 k poklesu v poctu nove poskytnutych hypotecnich uvért, tak
graf 10.3 ukazuje, Ze od roku 2008 se vice nez zdvojnasobila kumulovana vyse
smluvnich jistin hypotecnich uver poskytnutych obcantim, od roku 2005 se tato
hodnota zvysila trojnasobné. Zatimco trh s hypote¢nimi tvéry s vyjimkou kri-
zovych let 2008 a 2009 stabilné roste, tak jak dokumentuje graf 10.4, primérna
vys$e hypote¢niho uvéru poskytnutého obéantim zistava od roku 2007 relativné
stabilni. Oproti tomu praimérna vyse poskytnutych uveért podnikatelskym sub-
jektim zaznamenala vyrazny propad; v roce 2010 byla bezmala Ctyfikrat nizsi
nez v roce 2008. Lze se domnivat, ze tento propad je nasledkem financ¢ni krize,
ktera se podepsala jak ve stavebnictvi a na planovani developerskych projekta,
které byly v nékterych ptipadech odlozeny nebo ptimo zruseny. V pribéchu let
2011-2014 zaznamenaly primémé vySe poskytnutych uverti podnikatelskym
subjektlim postupny riist, pravdépodobné nadsledkem snizujici se nejistoty na tr-
zich ohledné¢ dalsiho vyvoje.

Vyvoj urokovych sazeb hypotecnich uvért ilustruje graf 10.5, ktery zachy-
cuje mesicni vyvoj sazeb od roku 2003 do roku 2015. Trend poklesu sazeb
od roku 2010 byl nastartovan v reakci na zminované faktory a nizké sazby
pomohly obnovit poptavku po hypote¢nich Gvérech i v obdobi celkové eko-
nomické nejistoty (pro podnikatele) a nejistoty na pracovnim trhu (pro obca-
ny). V soucasné dob¢ se zd4, ze sazby u hypotecnich véra maji stale prostor
pro snizovani, at’ v souvislosti s ukazateli CNB, nebo ECB (aktualni hodnota
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2T Repo sazby CNB ze dne 16. 4. 2015 ¢&ini 0,05%, pro mezibankovni uveé-
ry u ECB je hodnota dokonce zaporna). Na druhou stranu je vSak pfirozené
obtizné predikovat budouci vyvoj urokovych sazeb, protoze lze jen obtizné
predikovat dopad odkupu statnich dluhopistt ECB, snahy o zvyseni inflace
a obecné globalni geopolitické udalosti (otazka splaceni dluhti Recka, konflikt
mezi Ruskem a Ukrajinou apod.), které mohou ptisobit jako faktory, které
zapricini neptedpokladany vyvoj na finan¢nich trzich.

Vzristajici vyznam hypotecnich Gvért jako nastroje k pofizovani vlastnic-
kého bydleni dokumentuje i graf 10.6, ktery ilustruje vyvoj podilu hypotecnich
uvért v selhani*” na celkovém objemu uvéri na bydleni a tvérd na bydleni
v selhani. PrestoZe se podil hypotecnich tvéri v selhdni zvysil z 30 % v roce
2002 na 80 % v letech 2009-2014 ze vSech typt Gveért v selhdni na bydleni,
neznamena to, ze by hypotéky predstavovaly vyrazné riziko, jak dokumentuje
nizky podil hypotecnich Gvért v selhani na celkovém poctu Gvért na bydleni.
Pozitivni zprava je, ze tato hodnota prodélala jen velmi mirny nariist v reakci
na finan¢ni krizi. Také graf 10.7 ukazuje na zvySujici se podil jak uvért na
bydleni celkove, tak hypotecnich ivéri mezi Gveéry v selhdni, pficemz urcity
zlom v pozvolném trendu pfedstavovala Iéta 2008 a 2009, kdy doslo ke skoko-
vému narustu hypotec¢nich véra v selhani v celkovém souctu uvéra v selhani.
Tuto skute¢nost je nutné interpretovat v souvislosti s celkovym nardstem trhu
s uvéry na bydleni a pfedevSim hypote¢nimi uvéry. Na druhou stranu tyto
udaje jsou v jistém smyslu alarmujici, protoze uvéry na bydleni predstavuji
vétSinou vyssi ¢astky a jsou pro obCany vyznamnéjsi i v ucelu, na ktery jsou
pofizovany, nez Gvery spotiebni, protoze se casto jedna o jejich domov, ktery
je v ptipadném ohrozeni. Grafy 10.8 a 10.9 ilustruji strukturu hypote¢nich
uveérl podle objektu a ucelu vyuziti v letech 2002 az 2014, kdy se ukazuje
snizujici se vyznam uvéry, které by byly vyuzivané k vystavbé novych budov
a objektil, zatimco vyrazné roste vyznam hypotecnich uvért vyuzivanych na
,»ostatni® ucely.

37 Uvér, ktery je vice nez 90 dni v prodleni (je nesplacen): Zdroj CNB [https://www.cnb.cz/miranda2/
export/sites/www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/konference_projevy/vystoupeni_projevy/
download/frait_gersl_20100614_seminar_zfs_media.pdf].

Tabulky 10.1, 10.2 a 10.3 ptedstavuji srovnani poc¢tu poskytnutych uveé-
ri, objemu poskytnutych uvérti a praimérné vyse Uvera za jednotlivé kraje
Ceské republiky za roky 2002, 2004, 2007, 2010 a 2014. Obsahuji zaroveii
indexy srovnavajici situaci v daném kraji v letech 2007/2010, 2010/2014
a 2007/2014. Rok 2007 reprezentuje predkrizovy stav trhu, rok 2010 krizovy
stav a rok 2014 pokrizovy. Ukazuje se, ze v témét vSech krajich prodélal trh
co do poctu hypoték i objemu uvéri témét polovicni propad, pficemz nej-
vyraznéji se situace projevila v Praze a nejméné v Moravskoslezském kra-
ji. Zaroven oziveni po krizi nastalo nejvice v Jihomoravském kraji, kde byla
smluvni jistina poskytnutych hypote¢nich avéra v roce 2014 o 20 % vyssi nez
v roce 2007. Hypotecni trh v Praze prodélal nejvyssi propad, ale zaznamenal
1 nejvyssi rist, presto se nedokazal vratit na predkrizovou troven. V Praze je
také specificka vyrazné vyssi ¢astka primérného hypote¢niho uvéru, ktera je
nejen vyssi, nez v ostatnich krajich, ale v roce 2014 byla vyssi i nez ¢astka za
rok 2007 v Praze. V ostatnich krajich jsou primérné vyse uvéri spise stabilni.

Grafy 10.10 a 10.11 piedstavuji situaci na hypotecnim trhu s ohledem na po-
zici bank (Ceské spofitelna, Hypotecni banka, Komerc¢ni banka, UniCredit Bank,
Raiffeisenbank, Wiistenrot — hypotecni banka, Sberbank CZ, GE Money Bank),
co se tyce poCtu poskytovanych Givérd, objemu smluvni jistiny a pramérné vyse
uveért pro jednotlivé subjekty: obCany, podnikatelské subjekty a municipality.
Graf 10.12 ukazuje pramérnou vysi smluvnich jistin poskytovanych avért v roce
2014. Zde dosahuje nejvyssich hodnot UniCredit Bank, protoze se zamétuje na
poskytovani Gvéri pro podnikatelské subjekty, nasleduji Ceska spofitelna a Rai-
ffeisenbank, ob¢ banky v priméru poskytovaly Gvéry nad 2 mil. K¢&.

Z grafu 10.13 vyplyva, Zze mezi hlavni hrace, ovladajici 88 % trhu s hy-
pote¢nimi uvéry, patii &tyii banky — Ceska spofitelna, Hypoteéni banka, Ko-
mercni banka a UniCredit Bank. Hypotecni banka se pfitom zamétuje pte-
devs§im na uvéry poskytované obantim (29 % trhu s hypotecnimi uvéry pro
obcany), zatimco jak ukazuje graf 10.15, UniCredit vede v poskytovani tvért
pro podnikatelské subjekty (69 % trhu s hypote¢nimi Gvéry pro podnikatelské
subjekty). UniCredit tak v segmentu hypote¢nich uvért poskytovanych podni-
katelskym subjektiim posilila své postaveni oproti roku 2010 vice nez dvojna-
sobné. V segmentu hypotecnich tveri poskytovanych obcanim (graf 10.14)
posilila oproti roku 2010 Ceska spofitelna o zhruba osm procentnich bod.
U ostatnich bank nebyly zmény vyrazné.
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Hypotekarni trh

Graf 10.1: Pocet poskytnutych hypotecnich tvéri obéanim, podnikatelskym subjektiim a municipalitam v letech 2001-2014
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.
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Hypotekarni trh

Graf 10.2: Smluvni jistina hypotecnich Givérii obéaniim, podnikatelskym subjektiim a municipalitam v letech 2001-2014
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.

Graf 10.3: Smluvni jistina poskytnutych hypotecnich tvéri obéaniim, podnikatelskym subjektim a municipalitam kumulované za roky 2000-2014
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.
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Hypotekarni trh

Graf 10.4: Priimérna vyse hypotecniho tvéru pro obcany, podnikatelské subjekty a municipality za roky 2001-2014
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, vlastni vypocet.
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Hypotekarni trh

Graf 10.5: Priimérna urokova sazba nové poskytnutych hypotecnich uvéra pro fyzické osoby (v letech 2003-2015)
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Zdroj: FINCENTRUM HYPOINDEX [http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/].
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Hypotekarni trh

Graf 10.6: Podily hypotecnich Gvéra v selhani na celkovém objemu tvért na bydleni a na celkovém objemu uvért na bydleni v selhani za roky 2002-2014
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Zdroj: CNB.

Graf 10.7: Podil uvéri na bydleni v selhani, respektive hypotecnich tivéra v selhani na celkovém objemu tvéri v selhani za roky 2002-2014

45% 44% 46% 46% 48% 48%
39%
34% 37% ’ 35% 35%
24%
1 H% i
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
m Podil uvérd na bydleni v selhani z celkového objemu tvérd v selhani m Podil hypotéénich uvért v selhani z celkového objemu uvérd v selhani
Zdroj: CNB.

144



Hypotekarni trh

Graf 10.8: Podil celkové vysSe smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich
uvéri dle objektu tvéru v letech 2002-2014
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Graf 10.9: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich

uvéru dle Géelu uvéru v letech 2002-2014
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.
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Hypotekarni trh

Tabulka 10.1: Pocet poskytnutych hypotecnich tvéri pro obéany podle krajt za roky 2002, 2004, 2007, 2010 a 2014

Pocet hypotecnich tivéra celkem

2002 2004 2007 2010 2014 Index 2007/2010 Index 2010/2014 Index 2007/2014
Praha 4761 10 960 24528 13739 20789 0,56 1,51 0,85
Stfedocesky 1739 3210 5191 2812 5371 0,54 191 1,03
Jihocesky 1366 2514 5196 3251 4977 0,63 1,53 0,96
Plzensky 1223 2521 5013 2650 5121 0,53 1,93 1,02
Karlovarsky 496 1266 2817 1418 2224 0,50 1,57 0,79
Ustecky 1051 1991 3916 2438 4432 0,62 1,82 1,13
Liberecky 1147 1563 3124 2069 3313 0,66 1,60 1,06
Kralovéhradecky 1615 2949 5294 3278 4939 0,62 1,51 0,93
Pardubicky 1166 2039 4605 2875 4594 0,62 1,60 1,00
Vysocina 708 1350 2983 1581 3216 0,53 2,03 1,08
Jihomoravsky 1979 3717 8690 5557 9978 0,64 1,80 1,15
Zlinsky 1103 1863 3435 2213 4227 0,64 191 1,23
Olomoucky 1151 2033 4431 2872 4873 0,65 1,70 1,10
Moravskoslezsky 1497 3009 6534 4627 8125 0,71 1,76 1,24

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, vlastni vypocty.

146



Hypotekarni trh

Tabulka 10.2: Vyse smluvni jistiny hypotecnich tvérl poskytnutych obcéaniim podle krajti za roky 2002, 2004, 2007, 2010 a 2014

Smluvni jistina avéra celkem (tis. K¢)

2002 2004 2007 2010 2014 Index 2007/2010 Index 2010/2014 Index 2007/2014
Praha 6918 498 17 815853 87 548 161 36 556 805 85378 487 0,42 2,34 0,98
Stfedocesky 1906 741 4397 203 8631905 4435 807 8232602 0,51 1,86 0,95
Jihocesky 1328048 2875591 9147 904 5240 546 7973719 0,57 1,52 0,87
Plzerisky 1070586 2820556 7 835349 4058573 8046 663 0,52 1,98 1,03
Karlovarsky 491 868 1327 422 3800307 2061727 3217105 0,54 1,56 0,85
Ustecky 1024794 2117512 5483005 3577318 6392832 0,65 1,79 117
Liberecky 1137 486 1837515 5158808 3302079 5541363 0,64 1,68 1,07
Kralovéhradecky 1371927 3122923 7799429 4878 553 7747 170 0,63 1,59 0,99
Pardubicky 992 673 2226483 7 547 422 4202541 7061863 0,56 1,68 0,94
Vysocina 611791 1268 448 4400 654 2224337 4530509 0,51 2,04 1,03
Jihomoravsky 2111872 4655 804 14 807 680 9570377 17 698 287 0,65 1,85 1,20
Zlinsky 961 465 1893872 4955123 3209181 5787 590 0,65 1,80 117
Olomoucky 1081796 2121746 6414 972 4235729 7 028 865 0,66 1,66 1,10
Moravskoslezsky 1522765 3478 553 10522 230 7177 570 12206 714 0,68 1,70 1,16

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.
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Hypotekarni trh

Graf 10.10: Pocet poskytnutych hypotecnich tvéri pro jednotlivé subjekty Graf 10.12: Primérna vyse smluvni jistiny hypotecnich avéra poskytnutych
zarok 2014 dle bank zarok 2014 dle bank
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Graf 10.11: Vyse smluvni jistiny vSech poskytnutych hypotecnich Gvért pro
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) e subjety z (i ) Graf 10.13: Podil na trhu dle vyse smluvni jistiny vSech poskytnutych

hypotecnich tuvéri v roce 2014
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Hypotekarni trh

Tabulka 10.3: Priimérné vyse hypotecnich uvéri pro obcany podle krajii za roky 2002, 2004, 2007, 2010 a 2014

Priimérna vyse hypotéky (tis. K¢)

2002 2004 2007 2010 2014 Index 2007/2010 Index 2010/2014 Index 2007/2014
Praha 1453 1626 3569 2661 4107 0,75 1,54 1,15
Stfedocesky 1096 1370 1663 1577 1533 0,95 0,97 0,92
Jihocesky 972 1144 1761 1612 1602 0,92 0,99 0,91
Plzerisky 875 1119 1563 1532 1571 0,98 1,03 1,01
Karlovarsky 992 1049 1349 1454 1447 1,08 0,99 1,07
Ustecky 975 1064 1400 1467 1442 1,05 0,98 1,03
Liberecky 992 1176 1651 1596 1673 0,97 1,05 1,01
Kralovéhradecky 849 1059 1473 1488 1569 1,01 1,05 1,06
Pardubicky 851 1092 1639 1462 1537 0,89 1,05 0,94
Vysocina 864 940 1475 1407 1409 0,95 1,00 0,96
Jihomoravsky 1067 1253 1704 1722 1774 1,01 1,03 1,04
Zlinsky 872 1017 1443 1450 1369 1,01 0,94 0,95
Olomoucky 940 1044 1448 1475 1442 1,02 0,98 1,00
Moravskoslezsky 1017 1156 1610 1551 1502 0,96 0,97 0,93

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.
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Graf 10.14: Podil na trhu dle vyse smluvni jistiny hypotecnich tvéra
poskytnutych ob¢aniim v roce 2014
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Graf 10.15: Podil na trhu dle vyse smluvni jistiny hypotecnich tvéri
poskytnutych podnikatelskym subjektiim v roce 2014
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Zdroj: Hypotecni banka a Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.
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11. Stavebni sporeni

Tomds Samec

Vyrazna legislativni zména v sektoru stavebniho spofeni v letech od vydani
posledni monografie Standardy bydleni nastala v roce 2011, kdy doslo ke
snizeni statni podpory, poc¢inaje ptispévkem piipisovanym na zacatku roku
2012. Nebyl vsak realizovan plan 50% zdanéni statni podpory, ktery byl
zamitnut Ustavnim soudem jako nepiipustnd retroaktivita. Statni podpora
od této zmeény dosahuje maximalné 2000 K¢ ro¢né a je piipustnd maximal-
né do 10 % z uspotené rocni ¢astky; kromée toho jsou nové troky zdanény
15% srazkovou sazbou. Nebyl schvalen ptivodni legislativni zamér upravit
vyuzivani uvéru ve smyslu Gcelového vazani avéru (respektive statni pod-
pory z celkové nasporené ¢astky) na bydleni. Zaroven nebyl umoznén vstup
na trh se stavebnim spofenim bankam. V soucasné dob¢ se objevil trend ze
strany stavebnich spofitelen poskytovat tivéry i na zbozi, které je tradicné fi-
nancovano spise spotfebnimi avery. Stavebni spofitelny jsou k tomu castec-
n¢ nuceny vyraznou konkurenci v podobé levnych hypotecnich avéri v du-
sledku jejich nizkych urokovych sazeb a také obecné nizkymi Grokovymi
sazbami, které nuti stavebni spofitelny generovat zisk poskytovanim avéra
1 v jinych segmentech trhu (aktualni ptij¢ky na vybaveni doméacnosti apod.).
V soucasné dobé€ neni planovana zadna dalsi legislativni uprava a zména
systému stavebniho spofeni. Hlavnim zdrojem dat k této kapitole byly udaje
publikované Ministerstvem financi CR (MF) a &aste¢né& Gidaje z vyrocnich
zprav Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen (ACSS).

Grafy 11.1 a 11.2 ukazuji na vyvoj po¢tu nové uzavienych smluv a poctu
platnych smluv (v pifepoctu na 1000 obyvatel) a vyvoj primérné vyse cilové
castky za obdobi 1993-2014. V souvislosti s poctem nove uzavienych smluv
se ukazuje jako zlomovy rok 2003, kdy se vyrazn¢ ménila pravidla staveb-
niho spofeni a lze hovofit o uréitém ,,predzasobeni* se smlouvami. Dale je
mozné zaznamenat vliv finan¢ni krize, kdy do roku 2008 stoupal pocet nove
uzavienych smluv, av§ak po roce 2008 nedokéazalo stavebni spofeni pfildkat
nové klienty v konkurenci stabiln¢ se snizujicich urokovych sazeb hypotec-
nich uveért. Zejména pro klienty preferujici stavebni spofeni jako nastroj pro

spofeni, a ne pro pofizeni vlastnického bydleni pfedstavoval rok 2012 dalsi
negativni zménu legislativy ve smyslu snizeni statni podpory. Pocet platnych
smluv se snizuje kontinudln¢ od roku 2004, zatimco se v dlouhodobém hori-
zontu zvySuje primeérna cilova ¢astka spoteni, od roku 2004 z 222 tisic K¢ na
336 tisic K¢ v roce 2014.

Graf 11.3 dobfe ilustruje legislativni zménu tykajici se vyse statni podpory
a jeji skokovy propad v letech 2012 a 2013, kdyZ zobrazuje jak primérnou
statni podporu na jednu smlouvu, tak celkovou vyplacenou statni podporu
za roky 1993-2013. V roce 2005 byla vyplacena nejvyssi ¢astka na podporu
stavebniho spofeni ze statniho rozpoctu 16,1 miliard K¢, v roce 2013 byla
tato Castka jiz vice nez tfikrat nizsi, kdyz c¢inila 5 miliard K¢. Tento trend
bude pravdépodobné Cinit stavebni spofeni mén¢ lakavé v porovnani s dalsi-
mi finanénimi produkty, které slouzi k potizovani bydleni nebo spofeni. Na
druhou stranu muze pro aktéry stale predstavovat relevantni alternativu ve
smyslu diverzifikace jejich portfolia, zvlasté pokud nechtéji vyuzivat 100%
LTV hypotéku.

Grafy 11.4-11.6 ukazuji pocet a objem vyuzivanych fadnych a ptekleno-
vacich uvéria ze stavebniho spofeni. Ukazuje se, zZe nejvétsi obliba Givért ze
stavebniho spofeni souvisela s vysokou predkrizovou poptavkou po vlast-
nickém bydleni, které bylo zaroven spojené s relativné vysokymi urokovymi
sazbami hypotecnich avéra. Od roku 2008 se snizuje celkova ¢astka poskyt-
nutych Gveért v daném roce, pricemz v roce 2014 se objem poskytnutych
uveért snizil na polovinu v porovnani s rokem 2008. Lze tedy hovofit o tom,
ze trh s uvéry ze stavebniho spofeni nedokazal to, co trh s hypote¢nimi tvé-
ry, tj. nastartovat rist v pokrizovém obdobi. Od roku 2001 roste stabilné
podil preklenovacich uvérti, zatimco se snizuje absolutni pocet fadnych
i preklenovacich uvéra.

Graf 11.7 dokumentuje vysi zlstatku na vkladovych a Gvérovych uctech
stavebnich spofitelen a graf 11.8 dopliiuje informace o dalSich uvérovych uka-
zatelich (pomér vyse zlstatku na vkladovém a uvérovém tctu, celkova castka
uveért k vysi zustatku na vkladovych tGétech, pocet uvér k poctu platnych
smluv a pocet noveé poskytnutych tveért k poctu nove uzavienych smluv). Pro
stavebni spofeni jako produkt a pro fungovani trhu je ukazatel poméru zistat-
ku na vkladovych a uvérovych uctech relevantni, protoze se jednd o pomérné
uzavieny systém, kdy jsou uvéry financovany prave z vkladt (uspotenych fi-
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nan¢nich prostfedkll) na uctech. Od roku 2004 zaznamenal tento pomér nartist
z 30 % na hodnotu témér 70 % v roce 2010, nasledné se vSak ukazatel snizil
k 60 % v roce 2014.

V grafu 11.9 je porovnavan objem statni podpory vyplacené v daném roce
s objemem fadnych a pieklenovacich uvért ze stavebniho spotfeni poskyt-
nutych ve stejném roce. Z grafu je zfejmé, ze zatimco v roce 2010 na jednu
korunu statni podpory ptipadalo 4,94 K¢ nové poskytnutych uvért na bydleni,
v roce 2014 to byla jedna koruna statni podpory na 7,77 K¢ nove poskytnu-

e

tych uvéra. Ukazuje se tak, ze i s niz$i statni podporou je stavebni spoteni

vyuzivano k avérovani, nicméné je otdzkou, do jaké miry je to zpisobeno
predchozi oblibou produktu a do jaké miry tomu bude do budoucna.

Grafy 11.10 a 11.11 ukazuji pomér poctu, respektive objemu uvéri ze sta-
vebniho spotreni a hypotecnich uvért v letech 2002 az 2013. Potvrzuji tak
vyse zminény trend ve stoupajici oblibé hypoték jako hlavniho nastroje finan-
covani vlastnického bydleni, avSak ukazuji i stale vyznamnou roli stavebniho
spofeni jako doplnkového instrumentu, ktery umoznuje diverzifikaci rizik.
Dany trend byl pierusen pouze v letech 2009 a 2010, avsak od roku 2010 se
dominance hypotecnich uvéera stale zvysuje.

Graf 11.1: Vyvoj poctu nové uzavienych smluv a priimérné vyse cilové ¢astky na jednu nové uzavienou smlouvu v letech 1993-2014
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Zdroj: Ministerstvo financi CR.
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Graf 11.2: Vyvoj poétu nové uzavienych a platnych smluv na 1000 obyvatel CR v letech 1993-2014
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Zdroj: Ministerstvo financi CR, CSU.
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Graf 11.3: Celkova vyse statni podpory a priimérna vyse statni podpory na jednu smlouvu v letech 1994-2013
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Graf 11.4: Vyvoj poctu a objemu poskytnutych fadnych a pieklenovacich uvért v letech 199
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Graf 11.5: Pocet platnych Fadnych a pieklenovacich tvéri ze stavebniho spofeni z celkového poctu Gvéra ze stavebniho spofeni v letech 1996-2014
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Graf 11.6: Vyvoj poctu poskytnutych tvéri a preklenovacich tivéri a poctu nové uzavienych smluv v letech 1993-2014
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Graf 11.7: Vyvoj vyse zGstatku na vkladovych a tivérovych uctech stavebnich spofitelen v letech 1993-2014
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Graf 11.8: Vybrané ukazatele Gvérové aktivity stavebnich spofitelen v letech 1996-2014
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Graf 11.9: Srovnani vyse statni podpory a objemu poskytnutych fadnych a preklenovacich uvérti v letech 1995-2014
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Graf 11.10: Pomér poctu Gvérua ze stavebniho spofeni a hypotécnich avér Graf 11.11: Pomér objemu Gvért ze stavebniho spofeni a hypotécnich avéri
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12. Zpusoby pofrizovani vlastnického bydleni
a ocekavani v oblasti bytové politiky

Martin Lux, Tomas Samec, Petr Gibas

Nasledujici dve kratké kapitoly modulové ¢asti prezentuji vybrané vysled-
ky z vyzkumu Postoje k bydleni 2013, ktery probéhl na konci roku 2013.
Vybér 3003 respondent probéhl na zakladé kvot zajist'ujicich ,,reprezenta-
tivitu* vysledkt za celou ¢eskou populaci: kvotnimi znaky pak byly pohlavi,
vek, vzdélani, velikost obce, kraj a pravni divod uzivani bydleni. Sbér dat
provedla agentura STEM-Mark. Kapitoly obsahuji vybrana zakladni zjisténi
z vyzkumu tykajici se postojii k idealnimu bydleni, bytové politice statu nebo
vyuziti hypotecnich avért. Je-li to mozné, pak je v nich rovnéz uvedeno srov-
nani s vysledky podobného vyzkumu Postoje k bydleni 2001, ktery prob¢hl na
vzorku 3564 osob a za vyuziti stejnych kvot a metodiky v roce 2001 (sbér dat
tehdy provedla agentura STEM). Srovnani mezi roky 2001 a 2013 tak ukazu-
je na nékteré zajimavé trendy ve vyvoji postoji a preferenci ¢eské populace
v posledni dekadé.

Jednim z hlavnich finan¢nich nastroji umoznujicich potizeni vlastnického
bydleni je hypotecni uvér. Graf 12.1 ukazuje procentualni rozlozeni odpovedi
respondentdl vyzkumu Postoje k bydleni 2013 na otazku, zda vyuzivaji nebo
uvazuji o vyuziti hypote¢niho tvéru. Od roku 2001 se podil respondentti vyu-
zivajicich hypotecni uvér zvysil o 12 procentnich bodii. Typickym responden-
tem, ktery vyuziva ¢i vyuzil hypoteéni uvér, je respondent vysokoskolského
nebo stiedoskolského vzdélani ve véku 3044 let zijici v manzelstvi s nezle-
tilymi détmi. Graf 12.2 ukazuje, Ze hypotéku vyuziva 27 % respondentli ve
vékove skupiné 30—44 let, ale jen 16 % ve skupiné 45-59 let a také jen 11 %
ve skupin€ 18-29 let. Zarovei je hypotecni uvér Castéji vyuzivan respondenty
s vysokoskolskym (23 %) a stiedoskolskym vzdélanim s maturitou (20 %)
oproti vyu¢enym (14 %) a respondentim se zakladnim vzdélanim (8 %).

Ve vékové skupiné 18—44 let, ktera vyuziva hypotecni uvér nejvice, je také
podil vlastnikl bydleni relativné vysoky: 63 % z dotdzanych v této vékové
skupiné je pfimym vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytu ¢i domu. Z nich
vsak vyuzila hypotec¢ni uvér pii pofizeni svého vlastniho bydleni stale jen

mensina: konkrétné 36 % vlastniktl bydleni v této vékové skuping. Ostatni
mladi vlastnici (64 %) tak hypotecni uvér pro potizeni bytu ¢i domu nepotie-
bovali. I v této vékové skupiné plati, Ze je vyuziti hypote¢niho uvéru svazano
s urovni dokon¢eného vzdélani: vlastnici bydleni s vysokoskolskym vzdéla-
nim vyuzivaji ¢i vyuzili hypotéku nejcastéji (46 %), méné pak vlastnici by-
dleni se stiedoskolskym vzdélanim s maturitou (38 %), vyuceni (32 %) a se
zékladnim vzdélanim (20 %).

nim divodem uzivani bydleni: pomineme-li nejmladsi vékovou skupinu, kde
nekteti dotazani ,,logicky* jest¢ neskoncili vyssi Groven vzdélani, pak ve vé-
kové skupiné 3044 let je mezi respondenty se zdkladnim vzdélanim ,,jen*
58 % vlastniki bydleni, avSak mezi respondenty s ukoncenym stfedoskol-
skym vzdélanim ¢ini podil vlastnikd bydleni jiz 73 % a mezi respondenty
s ukonéenym VS vzdélanim pak dokonce 78 %. Pravni forma bydleni se tak
pravdépodobné jiz stala vyznamnou dimenzi socialni nerovnosti u tzv. Husa-
kovych déti.

Dalsi finan¢ni nastroj, ktery mize slouzit k pofizeni vlastniho ¢i druzstev-
niho bydleni, je stavebni spofeni. Jak ukazuje graf 12.3, stavebni spofeni je
velmi popularni, a proto je také Castéji vyuzivano nez hypotecni uvér (55 %
respondenti uvedlo, Ze jej vyuzilo). Na druhou stranu, pro ucely bydleni vyu-
zilo stavebni spoteni jen 25 % respondentt, zatimco podil respondentd, ktefi
vyuzili stavebni spoteni jen jako vhodny spofici instrument, ¢inil 30 % — vice
nez polovina z téch, ktefi stavebni spotfeni nékdy vyuzili, tak pouzivalo tento
instrument hlavné pro ucely spofeni, a nikoliv na bydleni.

V ptipad¢ vyuziti stavebniho spofeni je patrna opét vazba ke vzdélani re-
spondenta: stavebni spofeni vyuzilo (at’ uz k jakémukoliv ucelu) jen 36 %
respondentt se zadkladnim vzdélanim, ale 61 % respondentll s ukoncenym
sttedoskolskym vzdélanim a 64 % s ukonéenym VS vzdélanim. Obdobné
stavebni spofeni vyuzilo 64 % respondenttl, ktefi svou domacnost fadi spise
k pfijmové silngjsim, avsak jen 45 % respondentd, ktefi svou domacnost na-
opak tadi k pfijmové¢ slabsim. Stavebni spofeni tak slouzilo nejen z vétsi Casti
pouze pro ucely spoteni, ale také jej vyuzivali vyznamné vice domacnosti
piijmov¢ silnéjsi nez ptijmove slabsi. V této souvislosti je nutné si uvédomit,
ze jak stavebni spofeni, tak hypotecni financovani byly a stale jsou, i kdyz
v mensi mife nez diive, dotovany statem — formou prémie ke stavebnimu spo-
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feni nebo moznosti odecist si uroky z hypote¢niho Gvéru z danového zakla-
du. Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze tato statni podpora kon¢i vyznamné vice
u piijmove silngjSich domacnosti se vzdélanéjsimi ¢leny nez u domacnosti
prijmove¢ slabsich.

Ze samotnych vlastnikli bydleni vyuzilo stavebni spofeni 62 % dotazanych,
avsak pro ucely bydleni jen 34 % z nich. Ve vékové skupiné 18-44 let pak
vyuzilo stavebni spofeni 70 % vlastnikid bydleni, avSak jen 43 % pro ucely
bydleni. Shrneme-li vyuziti hypote¢niho véru a stavebniho spofeni v této
nejmladsi vékové skupin€, hypotecni uvér vyuzilo jen 36 % mladych vlast-
nikt bydleni a stavebni spofeni pro ucely bydleni jen 43 % (26 % s uv€rem
ze stavebniho spofeni) mladych vlastnikd bydleni. Vétsina mladych lidi tak
ziskala své vlastni bydleni, aniz by vyuzila jakykoliv ze dvou zminénych fi-
nan¢nich produktu.

Hlavnim diivodem relativné nizkého vyuziti uvérového financovani u mla-
dych vlastniki bydleni je rozsdhld mezigenera¢ni vypomoc, resp. financni
vypomoc pii pofizeni bydleni v ramci rodiny. Mezigenera¢ni vypomoc pfi
poiizeni bydleni v CR daleko piekraduje vyznam trznich nastrojii financo-
vani bydleni, jako jsou hypotecni uver nebo stavebni spofeni. Jak ukazuje
graf 12.4, ackoliv lidé vlastnici své bydleni k nému nejcastéji piisli nakupem
za trzni cenu (34 %), témgér tfetina respondentl ziskala své vlastni bydleni
dédictvim nebo darem (30 %). Urcita ¢ast respondentt své bydleni navic res-
tituovala ¢i méla moznost jej odkoupit v ramci privatizace obecniho bytové-
ho fondu (6 %) nebo pievodem druzstevniho do osobniho vlastnictvi v ramci
transformace bytovych druzstev (4 %).

Vyznamnou roli mezigeneracni solidarity potvrzuje 1 otazka tykajici se fi-
nanéni vypomoci pii pofizeni bydleni (graf 12.5): vezmeme-li v tivahu jen ty
vlastniky bydleni, ktefi si své prvni bydleni koupili za trzni cenu ¢i si jej sami
postavili, pak ve 42 % pfipadl jim na pofizeni financné (nevratnym darem)
prispéli rodice nebo ostatni ptibuzni a v 7 % dalsich ptipadt jesté pribuzni
partnera ¢i partnerky. V 8 % piipadt pak takovy financéni dar predstavoval
vice nez polovinu pofizovacich nakladu.

V¢Etsi mezigeneraCni vypomoc je pritom patrnd pravé u nejmladsSich roc-
niki. Mezi vlastniky ¢i druzstevniky bydleni ve vékové skupiné 1844 let
ziskalo 33 % sv¢ bydleni darem nebo dédictvim a 5 % privatizaci bytového
fondu; ,,jen* 39 % z nich si své bydleni koupilo za trzni cenu a 16 % si posta-

vilo vlastni dim ¢i byt. Mimo to, vétsina z téch, ktefi si své bydleni koupili
za trzni cenu nebo si postavili vlastni dim (pfesnéji 53 %), dostala financni
vypomoc od svych rodi¢li a 35 % z nich i finan¢ni vypomoc od rodi¢t partnera
¢i partnerky; v 11 % piipadt €inila vypomoc rodici vice nez 50 % poftizova-
cich nakladt. Ve vysledku tak jen 26 % vlastnika ¢i druzstevnikii bydleni ve
veékové skuping 18—44 let nevyuzilo pii potizeni svého bydleni dédictvi, daru,
finan¢ni vypomoci rodiny, privatizace, restituce nebo bezuplatného prevodu
do osobniho vlastnictvi; naopak, vice nez dvé tretiny mladych vlastnikii by-
dleni ziskalo bud’ vyznamnou pomoc statu, nebo, a to zejména, své rodiny.

I zde se projevuje socidlni i pfijmova nerovnost v pristupu k bydleni.
Vlastnikt bydleni je mezi mladymi lidmi s niz§im vzdélanim a niz$im pfi-
jmem méné (jak jsme ukazali vyse) a také jsou vyznamné vice odkazani na
pomoc rodiny. Zatimco jen 23 % ptijmove siln€jSich domécnosti vlastnik
bydleni ziskalo své bydleni darem nebo dédictvim, mezi ptijmove slabSimi
domécnostmi €inil tento podil 38 %; zatimco jen 26 % vlastniki ¢i druzstev-
nikd bydleni s VS vzd&lanim ziskalo bydleni darem nebo dédictvim, mezi
vlastniky bydleni se zakladnim ¢i vyucenym vzdélanim €inil tento podil 38 %.

V ptipad¢ finan¢ni vypomoci s nakupem bydleni u paru je zajimavé sle-
dovat i dynamiku pomoci ze strany jak rodicu vlastnika, tak i rodict jeho
partnera/partnerky. Ukazuje se (graf 12.6), Ze ochota k finan¢ni vypomoci
ze strany rodicl partnera/partnerky stoupd, pokud finan¢ni pomoc poskytne
i druha strana, tedy rodice primarniho vlastnika. Pouze ve 4 % ptipadi po-
skytli finan¢ni vypomoc pouze rodiCe partnera/partnerky. Ve 22 % ji poskytly
ob¢ strany, v 17 % pak pouze rodi¢e ¢i piimi ptibuzni vlastnika dané¢ho bytu
¢i domu — respondenta vyzkumu. Pokud tedy financné na poftizeni vlastniho
bydleni ptispéli pfibuzni vlastnika, pak v 60 % piipadi pfispéli téz piibuzni
partnera/partnerky vlastnika. Ziskani vlastniho bydleni prostfednictvim daru
bylo nejcastéjsi v malych obcich, zatimco ve vétsich sidlech, a zejména pak
v Praze, podstatna ¢ast respondentil ziskala své bydleni z privatizace ¢i resti-
tuce bytového fondu.

Kromé finan¢ni vypomoci pomahaji rodice a piibuzni i dalsimi, nefinan¢ni-
mi zptsoby. Ve 37 % piipadii pomahaji pfimi pfibuzni vlastnika, tedy zejména
rodice a prarodice, ve 27 % piipadi téz rodice a piibuzni partnera/partnerky
vlastnika. Mezi nejcastéjsi nefinancni vypomoc patii vybaveni domacnosti
a pomoc s vystavbou domu. V obou téchto pripadech také funguje vyse zmi-
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néna dynamika pomoci ze strany ptimych piibuznych a ptibuznych partnera/
partnerky.

Dalsi okruh vyzkumu predstavovaly otazky na roli statu v oblasti bydle-
ni. Tabulka 12.1 uvadi rozlozeni odpovédi na otazku, zdali je starost o byd-
leni spiSe zalezitosti obCana a jeho rodiny, ¢i spiSe zalezitosti statu a obce,
a to v roce 2001 (dle vysledkt vyzkumu Postoje k bydleni 2001) i v roce
2013 (dle vysledku vyzkumu Postoje k bydleni 2013). V roce 2001 pova-
zovala nejvétsi Cast respondentl starost o bydleni ob¢ant jak za zaleZitost
obc¢ana a jeho rodiny, tak za zalezitost statu ¢i obce (47 %) a ,,jen” 44 %
se domnivalo, ze starost o bydleni je spisSe ¢i pfedev§im soukromou zale-
zitosti kazdého obcana a jeho rodiny (8 % respondentli uvedlo, zZe je spiSe
¢i pfedevsim zalezitosti statu nebo obce). V roce 2013 povazovala starost
o bydleni ob¢antl jiz zfetelna vétSina respondentli za soukromou zalezitost
obcana a jeho rodiny (60 %) a se stiedni variantou souhlasilo jen 33 % (6 %
uvedlo, Ze je starost o bydleni ob¢ant piedevsim ¢i spiSe zalezitosti statu
nebo obce).

V poslednich 12 letech se tak vyznamné zvysil podil lidi, kteti se domni-
vaji, ze zajisténi bydleni je zejména soukromou zélezitosti rodiny, a nikoliv
vetejného sektoru. Tento trend velmi pravdépodobné souvisi s podstatnym
zvysenim role vlastnického bydleni a naopak s vyznamnym oslabenim role
obecniho (socidlniho) bydleni v nasi zemi: mezi roky 2001 a 2011 se dle vy-
sledktt SLBD zvysil podil vlastnického bydleni (v domech a bytech) ze 47 %
na 56 % bytového fondu v CR; naopak podil obecniho najemniho bydleni se
snizil ze 17 % na 8-9 % bytového fondu. Ve stejném obdobi se zvysil i podil
rodinnych domi na celkovém bytovém fondu (z 36 % na 37 %). Ve srovnani
s ostatnimi:

— lidé zijici ve vlastnich rodinnych domech povazuji starost o bydleni
pfedevsim nebo spiSe za starost obcana a jeho rodiny: zatimco 66 %
dotazanych zijicich ve vlastnich rodinnych domech, a to bez ohledu na
to, zdali ve mésté, ¢i na venkové, zastava nazor, ze starost o bydleni je
piedevsim nebo spiSe zalezitosti ob¢ana a jeho rodiny, ve skupiné dota-
zanych Zzijicich v obecnich najemnich bytech zastava stejny nazor pouze
46 % z nich. Fyzicka forma bydleni (tj. skutecnost, zdali se jedna o byt,

¢i rodinny dim) a pravni forma bydleni (tj. skutecnost, zdali se jedna

vvvvvv

faktorem vysvétlujicim rozdilné postoje Ceskych obcanl k roli statu
v oblasti bydlenti;

— respondenti s vysokoskolskym ¢i stifedoskolskym vzdélanim se vy-
znamn¢ vice kloni k nazoru, ze starost o bydleni obcant je spise ¢i
predeviim zaleZitosti ob&ana a jeho rodiny (67 % respondenti s VS
vzdélanim a 63 % respondentl se sttedoskolskym vzdélanim), zatim-
co mezi respondenty s uc¢iiovskym nebo zakladnim vzdélanim je to
vyznamn¢ méné (57 % u respondentd s u¢novskym vzdelanim a 54 %
u respondentt se zakladnim vzdélanim). Urovei dokonéeného vzdé-
lani a s tim souvisejici pfijmova situace respondenta je druhym nej-
vyznamné&j$im faktorem vysvétlujicim rozdily v odpovédich na danou
otazku;

— respondenti spadajici do vékovych kategorii ,,Husakovych déti
(30—44 let) se ve srovnani s ostatnimi vice kloni k ndzoru, Ze starost
o bydleni obc¢anti je pfedevsim ¢i spiSe zalezitosti ob¢ana a jeho rodiny
(64 % z nich); naopak nejstarsi respondenti (60 a vice let) s timto posto-
jem souhlasi vyznamné méné (55 % z nich);

— zenati respondenti/vdané respondentky se na rozdil od rozvedenych ¢i
vdovcil/vdov vice kloni k nazoru, Ze starost o bydleni je spise zalezitosti
obcana a jeho rodiny (tento nazor zastava 64 % zenatych/vdanych, za-
timco pouze 50 % vdovci/vdov a 56 % rozvedenych);

— respondenti, ktefi se na Skale pravice—levice zatadili spiSe Ci zcela
k pravici, inklinuji k nézoru, Ze starost o bydleni obcani je predevsim
zalezitosti obCana a jeho rodiny (71 % z nich), naopak u respondentt
sebezatazenych do levé Casti politického spektra (spise ¢i zcela) dany
nazor zastava jen 53 % z nich.

Tabulka 10.2 uvadi rozloZeni odpovédi na otazku po statni regulaci bytové-
ho trhu. Celych 48 % respondenti z téch, kteti na danou otazku odpovédeli,
si mysli, ze by stat mél trh s bydlenim regulovat rozhodné ¢i spise vice nez
dosud; opak si mysli jen 14 % z nich. Zajimavé je, ze ac¢koliv mezi roky 2001
a 2013 vyznamné vzrostl podil dotdzanych, ktefi se domnivaji, Ze starost o by-
dleni obcanti je spise soukromou zalezitosti rodiny, nesnizil se ve stejném ob-
dobi podil dotazanych, ktefi pozaduji vetsi regulaci trhu ze strany statu: v roce
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2001 byl podil respondentd, ktefi se domnivali, ze by stat mél trh s bydlenim
regulovat vice nez dosud, 44 % (v roce 2013 48 %) a podil respondentt, kteti
zastavali opak, ¢inil 19 % (v roce 2013 14 %).

Z dtivodu omezeného prostoru nebylo mozné se ve vyzkumu vénovat vsem
moznym intervencim statu v oblasti bydleni; posun k liberalnéjsim postojim
ohledné odpovédnosti za zajisténi bydleni vSak zfeteln€ nesouvisi s regula-
torni roli statu, kterou i dnes povazuji ¢esti obcané za dilezitou. Mensi regu-
laci trhu ze strany statu si pieji vyznamné vice zejména respondenti Zijici ve
vlastnich rodinnych domech (16 % respondentti zijicich ve vlastnim rodinném
domég, a to zejména na venkové, zatimco pouze 10 % respondentii Zijicich
v soukromém najemnim bydleni) a respondenti sebezafazeni na pravou ¢ast
politického spektra (20 % z téch, kteti sami sebe tadi zcela ¢i spise k pravici,
zatimco pouze 11 % z téch, kteti sami sebe tadi zcela ¢i spise k levici).

Na to, co by regulaci m¢lo podléhat, odpoveédé€la nasledujici baterie otazek.
Tabulka 12.3 uvadi procentualni zastoupeni odpoveédi na otazku, zdali by stat
mél regulovat ceny stavebnich materialti. Podil respondentd, ktefi se domni-
vaji, ze by stat m¢l regulovat ceny stavebnich materiall, se mezi roky 2001
a 2013 podstatné snizil (z 62 % na 51 %), ale stale zistava vysoky. Takovou
formu statni regulace podporuji mnohem vice dotazani vyssiho véku (57 %
starSich 60 let, ale jen 46 % ve véku 3044 let), s niz8i urovni ukoncené-
ho vzdélani (57 % dotadzanych se zdkladnim nebo ucnovskym vzdelanim, ale
jen 40 % dotazanych s ukoncenym vysokoskolskym vzdélanim), z venkova
(54 % dotazanych z venkova a malych obci, ale jen 44 % dotazanych z mést
s vice nez 100 000 obyvateli) a ti, ktefi se svymi politickymi postoji fadi
k levé ¢asti politického spektra. Regulaci cen stavebnich praci tak povazuji za
dialezitou zejména respondenti z mensich obci a venkova, do velké miry zijici
ve vlastnich rodinnych domech.

Tabulka 12.4 uvadi procentudlni zastoupeni odpovédi na otazku po statni
regulaci cen domu a byti pfi jejich prodeji. I v tomto pfipad¢ se mezi roky
2001 a 2013 snizil podil respondentt, kteti zastavaji nazor, ze by stat mél re-
gulovat ceny domu a byti pii jejich prodeji (z 57 % na 50 %); zaroven se vSak
v tomto obdobi posilily vyhranéné nazory: v roce 2013 zvolila vétsi ¢ast dota-
zanych odpovédi ,,rozhodné ano* nebo ,,rozhodné ne®, nez tomu bylo v roce
2001 (nézorné to ukazuje Tabulka 12.4). Odpovéedi na tuto otazku do velké
miry reflektuji soucasnou pozici respondenta na trhu s bydlenim a nazor na

tento problém se tak stava predmétem stietu mezi vlastniky a najemniky by-
dleni: tento stfet se navic v ¢ase vyostiuje vyhranénéjSimi postoji obou stran.
Zatimco vlastnici bydleni se podobné regulaci brani, ndjemnici ji, v souladu
se svymi zajmy, obhajuji: tuto formu regulace podporuje ,,jen* 46 % vlastnikl
domt a 47 % vlastniki byt, avsak 53 % najemnikd soukromych bytt a 59 %
najemnikti obecnich byti. Rozhodna podpora regulace cen je dale patrna nej-
vice mezi respondenty nad 60 let, se zakladnim vzdélanim, vdovci/vdovami
a respondenty s jasnou levicovou politickou orientaci.

Odpovéd’ na otazku po regulaci vyse najemného je se stejnou intenzitou
predmétem stfetu mezi najemniky a vlastniky bydleni jako odpovéd na otéz-
ku predchazejici, a i zde se v Case tento stiet, i kdyZ méné vyrazné, vyost-
fuje. Mezi roky 2001 a 2013 se snizil podil respondentd, kteti se domnivaji,
ze by stat mél regulovat vysi najemného (ze 78 % na 69 %); procentudlni
zastoupeni odpovédi uvadi Tabulka 12.5. Regulaci vySe najemného podpo-
ruji zejména najemnici soukromych (77 %) a obecnich (76 %) najemnich
bytil, zatimco vlastnici byt (68 %) a vlastnici rodinnych domt (67 %) ji
podporuji vyznamné ménég. Je nutné ovsem podotknout, Ze otazka regula-
ce najemného mize mit nejriznéjsi podobu a jeji podpora i mezi vlastniky
bydleni je relativné vysoka. Podobné jako v pfedchazejicim ptipad¢ regula-
ci najemného podporuji zejména dotdzani nad 60 let (76 %), se zakladnim
vzdélanim (75 %), vdovci/vdovy (77 %) a dotazani s vyhranénou levicovou
politickou orientaci. Podpora regulace vyse ndjemného tak i v roce 2013
zustava velmi vysoka.

Dalsi dvé otazky vyzkumu z roku 2013 zjistovaly podrobnéji postoje
k ukoncené deregulaci najemného — tyto otazky vsSak logicky nelze srovnat
s otazkami z vyzkumu v roce 2001. Jak ukazuje Tabulka 12.6, v roce 2001 se
vétsina dotazanych (82 %) domnivala, Ze deregulace najemného byla nutna,
nicméné velka ¢ast z nich (56 %) byla kriticka ke zpisobu, jakym byla dere-
gulace najemného provadéna. Neni proto prekvapenim, Ze se v roce 2013, jak
ukazuji tabulky 12.7 a 12.8, jen 44 % respondentd domnivalo, ze deregulace
najemného pomohla k lep§imu fungovani trhu bydleni v nasi zemi, a 50 %
respondentii, Ze to byl krok spravnym smérem. Ceska populace v postojich
k regulaci a deregulaci ndjemného zlstava rozdélena na dvé piiblizné stej-
né skupiny: vlastnici doml (oproti najemnikiim v bytech soukromych pro-
najimatelt) a lidé s vysokoskolskym ukonenym vzdélanim (oproti lidem se
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zékladnim vzdélanim) se vyznamné vice domnivaji, Ze deregulace napomoh-
la fungovani trhu bydleni a zejména pak ze byla krokem spravnym smérem
(54 % vlastnikt rodinnych domti oproti 39 % najemnikt v bytech soukromych
pronajimatelt; 57 % respondentti s ukonc¢enym vysokoskolskym vzdélanim
oproti 44 % respondentl se zdkladnim vzdélanim).

V otazce regulace cen energii se ukazuje spiSe shoda napfic riznymi skupi-
nami respondentli. Procentualni zastoupeni odpovédi na danou otazku uvadi
tabulka 12.9. I v ptipadé této otazky doslo mezi roky 2001 a 2013 ke snizeni,
ovSsem mirnému, podilu respondentd podporujicich danou formu regulace:
v roce 2001 si 87 % respondentli myslelo, ze by stat mél regulovat vysi po-
platki za energie spojené s bydlenim, zatimco v roce 2013 mélo stejny nazor
81 % respondent. K regulaci cen za energie se totiz hlasi i velka cast k jinym
typum regulaci skeptickych obyvatel rodinnych domkt: mezi dotdzanymi
z riznych pravnich ¢i fyzickych forem bydleni nejsou v tomto ptipadé zadné
vyznamn¢jsi rozdily. Graf 12.7 pak piehledné shrnuje odpovédi respondent
na ruzn¢ formy regulace v roce 2001 i 2013.

Graf 12.1: Vyuziti hypotecniho tvéru v letech 2001 a 2013

2013 10% 73%

2001

5% 9% 86%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Hypotécni avér jsem jiz vyuzil/a, vyuzivam. m Hypoté¢ni uvér bych rad/a vyuzil/a.

O vyuziti hypotééniho Gvéru neuvazuiji.

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3220; Postoje k bydleni 2013, N = 2994.
Otazka: Lidé, ktefi si pofizuji nemovitost do osobniho vlastnictvi, k tomu ¢asto vyuzivaji hypotecni
uvér. Ktery z nasledujicich vyrokl podle Vas odpovida nejlépe Vasi situaci?

Graf 12.2: Vyuziti hypotecniho uvéru podle véku (2013)

100%
80%
60%
40%
20%

0%

18 - 29 let 30 - 44 let 45 - 59 let

60 a vice let
O vyuziti hypoté¢niho Gvéru neuvazuiji. m Hypotécni uvér bych rad/a vyuzil/a.

m Hypotécni Gvér jsem jiz vyuzil/a, vyuzivam.

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 2982.
Otazky: Lidé, ktefi si pofizuji nemovitost do osobniho vlastnictvi, k tomu ¢asto vyuzivaji hypotecni
uvér. Ktery z nasledujicich vyrokl podle Vas odpovida nejlépe Vasi situaci?/// Kolik je Vam let?

Graf 12.3: Vyuziti stavebniho spofeni celkem a ucel vyuziti stavebniho
spoieni (2013)

Ugel vyuziti finanénich prostredkd 54% 22% 24%
30% AN 13%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Vyuziti stavebniho spofeni celkem 45%

ONevyuzil/a jsem stavebni sporeni
m\/yuzil/a jsem hlavné ke spofeni
mVyuzil/a jsem hlavné na bydleni, ale bez ¢erpani Gvéru

VyuZil/a jsem hlavné na bydleni, a to i s erpanim Gvéru

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 2986/1653.
Otazka: Jinou moznosti nez hypote¢ni Gvér je stavebni spofeni. Reknéte, prosim, zda jste jej v minu-
losti vyuzil/a a za jakym ucelem.
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Graf 12.4: Zpusob nabyti vlastniho bydleni (2013)

1%

m Nakup za trzni cenu nebo v
drazbé

m Dar nebo dédictvi

u Postaveni domu/bytu
Plvodné druzstevni byt

Privatizace &i restituce

Jiné

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 1976.
Otazka: Jakym zpUsobem jste ziskal dim/byt, ve kterém dnes bydlite?

Graf 12.5: Financ¢ni vypomoc pfibuznych pfi poFizeni vlastniho bydleni (pro

ty, ktefi si byt/dm koupili za trzni cenu ¢i postavili), 2013

ano, velmi vyznamné (vice nez
50 % z pofizovacich naklad()

®ano, vyznamné (mezi 25 % a
50 % z pofizovacich nakladud)

mano, ¢aste¢né (méné nez 25 %
z potizovacich nakladu)

mne

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 1050.
Otazky: Prispéli Vam na potizeni Vaseho prvniho vlastniho bydleni finanéné Vasi rodice, prarodice
nebo jejich piibuzni? // Jakym zptsobem jste ziskal dGm/byt, ve kterém dnes bydlite?

Graf 12.6: Mezigeneracni finanéni vypomoc s nakupem vlastniho bydleni (2013)

m nedostali pouze od rodi¢u partnera/ky ~ mpouze od rodi€i  mod obou

Zdroj: Postoje k bydleni 2013; N = 1967.

Otazky: Prispéli Vam na pofizeni Vaseho prvniho vlastniho bydleni finan¢né Vasi rodice, prarodice
nebo jejich pfibuzni? /// Otazky: Prispéli Vdm na pofizeni Vaseho prvniho vlastniho bydleni finan¢né
rodice, prarodice partnera/partnerky nebo jejich ptibuzni?

Tabulka 12.1: Starost o bydleni obcan je:

Cetnosti 2001 (%) Cetnosti 2013 (%)

predevsim soukromou zélezitosti kazdého obcana a 179 30,8
jeho rodiny

spise soukromou zalezitosti kazdého obcana a jeho 26,0 29,5
rodiny

zalezitosti jak ob¢ana a jeho rodiny, tak i statu nebo 46,9 33,0
obce, ve které Zije

spise zalezitosti statu nebo obce, ve které zije 5,3 4,2
predevsim zaleZitosti statu nebo obce, ve které Zije 2,5 2,1
nevi/odmitl(-a) 14 0,4
Celkem 100,0 100,0

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3513; Postoje k bydleni 2013, N = 3003.
Otazka: Ktery z nasledujicich péti vyrokd vystihuje nejlépe Vas nazor? Starost o bydleni je...
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Tabulka 12.2: Domnivate se, Ze by stat mél regulovat trh s bydlenim vice
nebo méné nez v soucasnosti?

Cetnosti 2001

Cetnosti 2013

Cetnosti 2001 bez

Cetnosti 2013 bez

(%) (%) chybéjicich (%) chybéjicich (%)
Rozhodné vice 11,4 14,4 13,0 14,5
Spise vice 274 33,4 31,3 33,8
Stejné jako 32,2 36,8 36,7 37,2
doposud
Spise méné 12,4 10,9 141 11,0
Rozhodné méné 4,3 3,5 49 3,5
Nevi/odmitl(-a) 12,2 11
Celkem 100,0 100,0 100,0

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3129; Postoje k bydleni 2013, N = 2970.

Tabulka 12.3: Domnivate se, ze by stat mél regulovat ceny stavebnich

materialt?

Cetnosti 2001

Cetnosti 2013

Cetnosti 2001 bez

Cetnosti 2013 bez

(%) (%) chybéjicich (%) chybéjicich (%)
Rozhodné ano 20,0 211 21,8 21,4
Spise ano 36,7 29,5 40,0 29,9
Spise ne 24,8 29,3 271 29,7
Rozhodné ne 10,2 18,7 11,1 18,9
Nevi/odmitl(-a) 8,3 1,3
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3268; Postoje k bydleni 2013, N = 2963.

Tabulka 12.4: Domnivate se, Ze by stat mél regulovat ceny domii a bytu p¥i

jejich prodeji?

Cetnosti 2001

Cetnosti 2013

Cetnosti 2001 bez

Cetnosti 2013 bez

(%) (%) chybéjicich (%) chybéjicich (%)
Rozhodné ano 18,0 21,5 19,2 21,8
Spise ano 35,0 27,5 374 279
Spise ne 28,6 28,8 30,6 29,3
Rozhodné ne 12,0 20,7 12,9 21,0
Nevi/odmitl(-a) 6,5 1,5
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3334; Postoje k bydleni 2013, N = 2958.

Tabulka 12.5: Domnivate se, zZe by stat mél regulovat vysi najemného?

Cetnosti 2001

Cetnosti 2013

Cetnosti 2001 bez

Cetnosti 2013 bez

(%) (%) chybéjicich (%) chybéjicich (%)
Rozhodné ano 25,0 33,4 26,6 33,8
Spise ano 48,2 35,1 51,2 35,6
Spise ne 15,8 21,0 16,8 21,3
Rozhodné ne 51 9,1 55 93
Nevi/odmitl(-a) 5,9 1,4
Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3354, Postoje k bydleni 2013, N = 2961.
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Tabulka 12.6: Postoje k regulaci najemného, 2001

Tabulka 12.8: Postoje k regulaci najemného (krok spravnym smérem), 2013

Cetnosti (%) Cetnosti bez Cetnosti (%) Cetnosti bez
chybéjicich (%) chybéjicich (%)

Deregulace ndjemného byla nutnd a byla provadéna dobre. 15,6 22,3 Rozhodné ano 9,0 9,1
Deregulace najemného byla nutna, ale zplsob, kterym byla 41,5 59,4 Spise ano 40,6 41,2
provadéna, byl Spatny. Spite ne 38,9 39,5
Deregulace ndjemného nebyla nutna. 12,7 18,2 Rozhodné ne 101 10,2
Nevi/odmitl(-a) 30,2 Nevi/odmitl(-a) 14

Celkem 100,0 1000 Celkem 100,0 100,0

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 2489.

Otazka: V CR probihala od po¢atku 90. let deregulace (postupné uvolfhovani) ndjemného. Ktery z na-

sledujicich vyroku vystihuje nejlépe Vas nazor na tuto deregulaci?

Tabulka 12.7: Postoje k regulaci najemného (dopad na trh), 2013

Cetnosti (%)

Cetnosti bez chybéjicich (%)

Zdroj: Postoje k bydleni 2013, N = 2960.

Otazka: Byla deregulace najemného, podle Vaseho nazoru, spise krok spravnym smérem, nebo spise

krok $patnym smérem?

Tabulka 12.9: Domnivate se, Ze by stat mél regulovat vysi poplatkt za
energie spojené s bydlenim (elektfina, plyn, teplo)?

Cetnosti 2001

Cetnosti 2013

Cetnosti 2001 bez

Cetnosti 2013 bez

Rozhodné ano 74 75 (%) (%) chybéjicich (%)  chybé&jicich (%)
Spiseano 361 366 Rozhodné ano 36,7 44,5 38,3 44,9
Spise ne 418 424 Spige ano 46,8 36,1 488 36,5
Rozhodné ne 13,3 13,5 Spige ne 10,0 13,0 10,4 13,2
Nevi/odmitl(-a) 14 Rozhodné ne 2,4 53 2,5 54
Celkem 100,0 100,0 Nevi/odmitl(-a) 41 11

Celkem 100,0 100,0 100,0 100,0

Zdroj: Postoje k bydleni 2013, N = 2961.

Otazka: V minulém roce skondila v CR deregulace najemného. Myslite si, Ze deregulace ndjemného

pomohla k lepsimu fungovani trhu bydleni v nasi zemi? Zdroj: Postoje k bydleni 2001, N = 3354; Postoje k bydleni 2013, N = 2961.
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Graf 12.7: Podpora riznych forem statni regulace na trhu bydleni (2001 a 2013)

Mél by stat regulovat... (rok 2001)

Vysi poplatkl za energie 38,3 48,8 104 2,5
VyS$i najemného 26,6 51,2 16,8 5,5
Ceny stavebnich materialt PAR:] 40,0 27,1 111
Ceny domu a bytu pfi prodeji 19,2 37,4 30,6 12,9

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mrozhodné ano EspiSe ano spiSe ne rozhodné ne

Mél by stat regulovat... (rok 2013)

Vysi poplatkll za energie 44,9 36,5 132 54
Vysi najemného 33,8 35,6 21,3 9,3
Ceny stavebnich materiall 21,4 29,9 29,7 18,9
Ceny domU a bytu pfi prodeji 21,8 27,9 29,3 21,0

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mrozhodné ano mspiSe ano spiSe ne rozhodné ne

Zdroj: Postoje k bydleni 2001, Postoje k bydleni 2013.
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13. Spokojenost s bydlenim a predstava
o idealnim bydleni

Petr Sunega, Irena Boumova, Ladislav Kazmér, Martin Lux

Za ucelem hodnoceni urovné celkové spokojenosti s bydlenim byla respon-
dentim v roce 2001 i v roce 2013 v ramci vyzkumu Postoje k bydleni polo-
zena nasledujici otazka: ,,Kdybyste mél/a zhodnotit, jak jste celkové spoko-
jen/a s Vasim bydlenim, jak byste Vasi spokojenost oznamkoval/a?* Respon-
dentlim byla nabidnuta $kala znamek pro hodnoceni spokojenosti od 1 do 10,
pfi¢emz 1 znamenala znamku pro nejvyssi spokojenost a 10 naopak znamku
pro spokojenost nejnizsi. Z grafti 13.1 a 13.2 je patrné, ze uroven celkové spo-
kojenosti s bydlenim se v obdobi mezi roky 2001 a 2013 zvysila, a to z pri-
mérné zndmky 3,72 na pramérnou znamku 2,98. Celkova spokojenost se sta-
vajicim bydleni byla tedy v roce 2013 o zhruba 27 % vy$§i oproti roku 2001.
Grafy nazorn¢ ukazuji, jak se v priibéhu poslednich 12 let posunulo hodnoceni
bydleni vyraznéji ke kladnym znamkam.

Spokojenost s bydlenim se samoziejmé lisi podle sociodemografickych cha-
rakteristik respondentti. Obdobn¢ jako v roce 2001 i v roce 2013 byli se svym
bydlenim mén¢ spokojeni mladi lidé (respondenti ve véku do 29 let hodnotili svou
spokojenost s bydlenim primérnou zndmkou 3,5) a s rostoucim vékem se spo-
kojenost s bydlenim v priméru zvySovala (respondenti starsi 65 let hodnotili své
bydleni primérnou znamkou 2,6). Spokojenost s bydlenim se zvySuje i s Grovni
nejvyssiho dosazeného vzdélani a s rostoucim piijmem domacnosti.

Nejspokojengjsi se svym bydlenim jsou vlastnici rodinnych domd (primér-
na znamka 2,4), nasledovani vlastniky bytii v osobnim vlastnictvi (primérna
znamka 2,8), ¢leny bytovych druzstev s pravem uzivat druzstevni byt (pru-
mérna znamka 3,1), ndjemniky v obecnich/statnich bytech (primérna znamka
4,3), a nejmén¢ spokojeni se svym bydlenim jsou pak najemnici v bytech sou-
kromych majiteld (primérna znamka 4,6). Spokojenost se stavajicim bydle-
nim je v ptipad€ vlastnikt a druzstevnikii ovlivnéna i zpisobem ziskani domu
byt) postavili, naopak nejméné¢ spokojeni jsou vlastnici, kteti svlij byt ziskali
v ramci privatizace obecnich bytt.

Respondenti, ktefi uvedli, Zze jsou se svym bydlenim nespokojeni (tj. ohod-
notili ho zndmkami 7-10), byli v roce 2013 dotazani, jaky je hlavni diivod je-
jich nespokojenosti. Z grafu 13.3 vyplyva, Ze nejcastéji zastoupenymi diivody
nespokojenosti byla nedostatecna velikost bytu nebo Spatna dispozice (24 %),
vysoké vydaje na bydleni (19 %), skutecnost, ze byt neni ve vlastnictvi re-
spondenta (14 %), a nizka kvalita bytu nebo jeho vybaveni (14 %). V dal§im
textu se proto kratce zamétime na rozdily ve spokojenosti respondentd praveé
podle téchto Ctyt nejéastéji uvadénych dtvodii nespokojenosti.

Velikost bytu vzhledem k velikosti domacnosti se v roce 2001 ukazala byt
klicovym faktorem v pozadi celkové spokojenosti s bydlenim.*® Rovnéz data
z roku 2013 potvrzuji, ze respondenti obyvajici dle svého nazoru nedostatec-
ny pocet pokoji hodnoti svou celkovou spokojenost s bydlenim v priméru
vyznamn¢ hife (priméma znamka 4,77) nez respondenti obyvajici adekvatni
nebo vyssi pocet pokoju (prumérné znamky 2,70 a 2,48). Mezi respondenty,
kteti obyvaji vzhledem k velikosti své domacnosti dle svého ndzoru malo poko-
ju, prevazuji predevsim mladsi vékové kategorie (19-44 let), dale lidé svobodni,
pripadné lidé¢ zijici v nesezdaném souziti s partnerem nebo partnerkou.

Fakt, zda byt ¢i dim je, nebo neni ve vlastnictvi respondenta, souvisi s tzv.
pravnim divodem uzivani bydleni. Najemnici v obecnich i soukromych by-
tech jsou se svym bydlenim vyrazné¢ méné¢ spokojeni nez lidé bydlici v druz-
stevnich bytech a vlastnici rodinnych domti nebo byt. Mezi roky 2001 a 2013
vzrostla zejména spokojenost s bydlenim u respondentd Zzijicich v druzstev-
nich bytech, ale také mezi vlastniky byt a rodinnych domu (viz graf 13.4).
Otazka pravniho diivodu uzivani bydleni neni jen o vztahu k uzivanému bytu
¢i domu, ale také o vysi vydaji na bydleni: vydaje na bydleni jsou v priméru
vy$s$i u domacnosti najemnikd nez u domacnosti vlastnikli bydleni (jelikoz
vétsSina vlastnikl bydleni jiz nesplaci tvéry pouzité na potfizeni bydleni). Vy-
soké vydaje na bydleni tak mohou byt diivodem pro nizsi spokojenost s by-
dlenim mezi domacnostmi najemnikti (mnoho z nich navic mezi roky 2001
a 2013 celilo deregulaci najemného).

38 Lux, M. 2005.,0 spokojenosti ¢eskych obc¢ant s uzivanym bydlenim.” Sociologicky casopis / Czech
Sociological Review 41 (2): 227-252.
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Kvalita bytu nebo jeho vybaveni by mohla mimo jiné souviset s dominant-
nim materialem pouzitym pro vystavbu nosnych zdi a pti¢ek domu ¢i bytu. Za-
timco mezi respondenty zijicimi v domech nebo bytech s cihlovou konstrukei
pouzity material nosnych stén vyhovuje 80 % dotazanych, mezi respondenty
zijicimi v domech s panelovou konstrukei ¢ini odpovidajici podil ,,jen* 69 %.
I ptes uvedenou skutecnost bylo nicméné zjisténo, Zze zatimco v roce 2001
dominantni material pouzity pii vystavbé bytu ovliviioval vyznamné i celko-
vou spokojenost s bydlenim (respondenti Zijici v bytech v cihlovych domech
byli v priméru se svym bydlenim spokojenéjsi nez respondenti zijici v bytech
v panelovych domech), v roce 2013 jiz vliv na celkovou spokojenost nema.
Zatimco v roce 2001 hodnotili obyvatelé byt v cihlovych bytovych domech
celkovou spokojenost s bydlenim znamkou 4,1 a obyvatelé bytli v panelovych
bytovych domech znamkou 4,4, v roce 2013 hodnotili obyvatelé cihlovych i pa-
nelovych byt své bydleni shodné primérnou znamkou 3,5 (viz graf 13.5). Na-
rust praimérné spokojenosti obyvatel byt v panelovych domech miize souviset
i s provedenou regeneraci panelového bytového fondu; jak se ostatné ukazalo
i v jinych Setfenich. Obyvatelé modernizovanych (rekonstruovanych) panelo-
vych domt podle téchto Setfeni vykazovali mnohem vyssi spokojenost se svym
bydlenim nez obyvatelé panelovych domu, které rekonstrukci neprosly.

Dalsi okruh otazek zjistoval rozsah planovaného st€hovani respondentd
v nejblizSich 5 letech. Existuje zejména vyznamna souvislost mezi umyslem
odstéhovat se do 5 let ze soucasného domu/bytu a pravnim divodem uziva-
ni. Silné odhodlani pfestéhovat se maji prirozen¢ lidé, ktefi prozatim nemaji
vlastni pravni status k uzivanému bydleni (déti Zijici v domacnostech rodict),
nicméng¢ ,,nejvice se chystaji stéhovat ze svého stavajiciho bydleni najemnici
v byté v soukromém vlastnictvi (30 %) a najemnici v obecnich nebo statnich
bytech (14 %).

Pro nejmladsi vékovou kategorii je nejcastéji uvadénym diivodem stéhova-
ni prani bydlet samostatné, osamostatnit se od rodici, pro vékovou kategorii
26-35 let pak uzavieni manzelstvi, zalozeni rodiny. Pro respondenty z véko-
vych kategorii 3645 let a 4655 let jsou nejcastéji uvadénymi divody prani
bydlet ve mésté, vétsim mesté nebo naopak na venkove, samote, prani zménit
pravni ditvod uzivani bytu a ptani mit byt lepsi kvality. Pro nejstarsi vékové
kategorie respondentil jsou nejcastéji zminovany ,,jiné divody*, ale rovnéz
potieba vétsiho/mensiho bytu a zdravotni diivody.

Tabulka 13.1 uvadi podily respondentti, kteti v souvislosti s chystanym stého-
vanim planuji zménit velikost obce (dle poétu obyvatel) nebo planuji zistat v obci
stejné velikosti v roce 2013. Na diagonale (barevné zvyraznéné) jsou podily re-
spondentti, kteii se chystaji v nejblizsich péti letech odst¢hovat a chtéji se ste¢ho-
vat do stejn€ velkych obci, jako je obec, kde aktualné bydli. Nad diagonalou jsou
podily respondent, ktefi se chystaji prestehovat do mensich obci a pod diagona-
lou podily respondentt, ktefi se chystaji preste¢hovat do vétsich obci. Z porovnani
s rokem 2001 (tabulky 13.1 a 13.2) je patrné, Ze obyvatel¢ z nejmensich obci (do
5000 obyvatel) a malych mést (5001 az 10 000 obyvatel) by se v roce 2013 ve vétsi
mife st€éhovali do vétSich mést a pfitom se snizil podil téch respondentty, kteti maji
v umyslu prestéhovat se do stejné velké obce/mesta. Naopak, pro respondenty ze
sttedn¢ velkych mést (10 001 az 100 000 obyvatel) plati, Ze se v porovnani s ro-
kem 2001 zvysil podil téch, kteti maji v umyslu ptest€hovat se do stejn¢ velkého
mésta, a snizil se podil téch, ktefi maji v umyslu piestéhovat se do mensich obci
(z21 % v roce 2001 na 12 % v roce 2013). Pokud jde o respondenty z velkomést
(nad 100 000 obyvatel), pak v porovnani s rokem 2001 se zvysil podil téch, ktefi
by chtéli zlistat ve méste stejné velikosti, a vyraznéji se snizil podil téch, ktefi maji
v nejblizsich péti letech v imyslu odste¢hovat se do mensich mést nebo obei. Shrne-
me-li tedy vyse uvedené, pak se v roce 2013 posilily migra¢ni toky z mensich obci
do vétsich mést a naopak se oslabily oéekavané ptesuny obyvatel z velkomést do
mensich obci (suburbanizac¢ni tendence).

Vétsina respondenttli (62 %) ma v iimyslu sté¢hovat se v ramci stejné obce (kde
se nachazi jejich soucasné bydliste), zhruba 16 % respondentl se chysta st€¢hovat
do jiného kraje, 13 % respondentli do jiné obce, ale ve stejném okrese (kde se
nachazi obec jejich soucasného bydlisté) a 9 % respondentli zméni okres svého
stavajiciho bydliste, ale nezméni kraj. St€éhovani v ramci téze obce se tyka zejmé-
na respondentli z nejvétsich mést (Prahy a mést nad 100 000 obyvatel).

Graf 13.6 ukazuje, jaka ¢ast respondentti si ocekdvanym st¢hovanim zlepsi,
resp. zhor$i nebo nezméni své uzivatelské postaveni. Zlepsenim uzivatelské-
ho postaveni pfitom rozumime pohyb ,,vzhiru®“ (tj. od 1 do 6) a zhorSenim
pohyb ,,doli* na nasledujici stupnici:

1. N4jemnik ve sluzebnim byt¢, ¢len domécnosti najemnika ve sluzeb-
nim byté, podndjemnik, osoba ubytovana v penzionu, ubytovné, azy-

“ey

lovém dom¢, osoba Zijici v domé s peCovatelskou sluzbou.
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2. Najemnik v byt¢ v soukromém vlastnictvi, ¢len domacnosti najemnika
v byté v soukromém vlastnictvi.

3. Najemnik v obecnim nebo statnim byté, ¢lenové doméacnosti téchto
osob.

4. Kolektivni vlastnik (¢len bytového druzstva zijici v byté tohoto druz-
stva nebo pravnické osoby zalozené za Gicelem privatizace byti/domt,
¢lenové domacnosti téchto osob).

5. Vlastnik nebo spoluvlastnik bytového domu, bytu v osobnim vlastnic-
tvi, ¢lenové domacnosti téchto osob.

6. Vlastnik, spoluvlastnik, ¢len domacnosti vlastnika rodinného domu.

Z grafu 13.6 je patrné, Ze vétSina respondentd si v diisledku st€éhovani zlepsi
své uzivatelské postaveni (konkrétné 53 %), u necelé tretiny respondentt se
uzivatelské postaveni nezméni a jen u necelé pétiny respondentii se zhorsi.
Zlepseni uzivatelského postaveni se tyka zejména respondentti z vékové kate-
gorie 2635 let a 3645 let, se stfednim vzdélanim s maturitou, jejichz domac-
nost patii ke stfedné ptijmovée silnym, z mést s 10 001 az 100 000 obyvateli.
Naopak zhorseni uzivatelského postaveni se tyka respondentl z nejmladsi veé-
kové kategorie (18-25 let), jejichz domacnost patii spise k piijmove slabsim
a ktefi ziji ¢astéji v nejmensich obcich (do 5000 obyvatel).

Vyzkum rovnéz zjistoval, zda respondenti, ktefi se chystaji prestéhovat
do vlastniho bydleni, budou k jeho pofizeni potfebovat finan¢ni prostied-
ky a s jakymi zdroji mohou v takovém piipadé pocitat. Respondenti méli
v tomto ptipadé moznost uvést vice odpovédi (vice riznych zdrojt), proto
je v tabulce 13.3 uvedena Cetnost jednotlivych zdroju financovani v pofadi
od nejcastéji zminovaného podle celkového poctu odpovédi i podle poctu
respondentli. V obou pfipadech jsou nejfrekventovanej$im zdrojem tuspo-
ry, nasledované hypote¢nim tveérem, stavebnim spofenim a pomoci ptibuz-
nych. Hypote¢ni uvér vyuzije vice nez 40 % dotazanych ste¢hujicich se do
vlastniho bydleni.

Naplni vyzkumu byly v neposledni tad¢ i piedstavy o idealnim bydleni.
Nejprve byli respondenti dotazani, zda za idealni povazuji své soucasné by-
dleni, nebo jiné bydleni. Své soucasné bydleni povazuje za idedlni bezmala
70 % respondenti, coZ je vice nez v roce 2001 (tehdy pouze 65 % dotaza-
nych). Soucasné bydleni povazuji za idealni zejména vlastnici a spoluvlastnici

rodinnych domt a vlastnici byt v osobnim vlastnictvi. Naopak jiné nez sou-
¢asné bydleni preferuji zejména najemnici v bytech v soukromém vlastnictvi,
najemnici v obecnich/statnich bytech, podnéjemnici a ti clenové domacnosti,
kteti jesté nemaji vlastni pravni status k bydleni.

Za idealni povazuji své soucasné bydleni zejména respondenti Zzijici v ro-
dinnych domech ve méstech i na venkové. Naopak jiné nez soucasné bydleni
preferuji zejména respondenti Zijici v bytovych domech na sidlisti a bytovych
domech ve starsi blokové zastavbé. Obdobné jako v roce 2001 plati, Ze s ros-
toucim vékem respondenta se zvysSuje i podil téch, ktefi za idealni bydleni
povazuji sviyj souCasny diim nebo byt (resp. se snizuje podil respondentt, kteti
za idealni povazuji jiné nez soucasné bydleni). Soucasné bydleni povazuji za
idealni také vyznamné vice respondenti z obci do 5000 obyvatel (kde je také
vetsi koncentrace vlastnického bydleni a rodinnych domi); jiné bydleni pak
preferuji zejména lidé z mést s vice nez 100 000 obyvateli, véetné Prahy.

Respondenti, kteti za idealni nepovazuji své soucasné bydleni, byli dale
dotazovani, jak si idealni bydleni piedstavuji z hlediska typu zastavby (zda
ma jit o rodinny diim, ¢inzovni vilu, bytovy dim na sidlisti apod.), z hlediska
pravniho divodu uzivani (vlastnik, najemce, druzstevnik a jiné) a z hlediska
velikosti sidla, kde by se mélo nachéazet. Pokud jde o typ zéstavby, podob-
n¢ jako v roce 2001 by zvitézil rodinny dim (tentokrat by jej preferovalo
64 % dotazanych, kteti soucasné bydleni za idedlni nepovazuji, v porovnani
se 71 % v roce 2001), nasledovany bytovym domem ve starsi blokové zastav-
be (14 %) a bytovym domem na sidlisti (9 %). Rodinny dim je preferovan
zejména respondenty z vékové kategorie 18-35 let, bytovy dim ve starsi blo-
kové zastavbé respondenty z vékové kategorie 56—65 let a jiny typ zastavby
respondenty ve véku nad 56 let. Rodinny diim upiednostiiuji zejména zenati/
vdané respondenti/respondentky a respondenti ze stiedné pfijmové silnych
domacnosti.

Tabulka 13.4 porovnava typ zastavby, kde se aktualné nachazi responden-
tav dam/byt, s idealnim typem zastavby, a to pouze pro respondenty, ktefi za
idealni povazuji jiné nez soucasné bydleni. Z tabulky je ziejmé, ze responden-
ti, ktefi za idealni typ zastavby povazuji rodinny dim, ziji nejcastéji v byto-
vém dom¢ na sidlisti. Rovnéz je patrné, Ze nejveEtsi ¢ast z téch, kteii za idealni
typ zastavby povazuji bytovy diim na sidlisti, v ném jiz aktualné bydli. Totéz,
byt v mensim rozsahu, plati i pro bytovy dim ve starsi blokové zastavbe.
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Graf 13.7 pak srovnava skute¢né a ,,idealni* zastoupeni jednotlivych typi
bydleni v CR, a to pro viechny respondenty (nejen pro ty, kteii za ideal pova-
zuji jiné nez soucasné bydleni). Skute¢né zastoupeni typt bydleni se vztahuje
k roku 2013 a ,,idealni* zastoupeni bylo spocteno jak pro rok 2001, tak 2013
— graf 13.7 tak ukazuje nejen rozdil mezi skutecnosti a ,,idealem®, ale také
proménu ,,idealu” v ¢ase. Z grafu je patmné, Ze pokud by byl naplnén idealni
stav, podil respondentil zijicich v rodinnych domech by se zvysil o vice nez
12 procentnich bodu oproti skute¢nosti, a to zejména na ukor respondenti Zi-
jicich v bytovych domech na sidlisti (snizil by se o vice nez devét procentnich
bodl) a respondenti zijicich v bytovych domech ve star$i blokové zastavbe
(snizil by se o necelé Ctyti procentni body). Ale i samotny ideal se mezi roky
2001 a 2013 pravdépodobn¢ zménil: béhem tohoto obdobi se snizil podil re-
spondentt, ktefi za idedlni typ zastavby povazuji rodinny diim (o sedm pro-
centnich bodil) a naopak se zvysil podil téch, ktefi za ideal povazuji bytovy
dim ve starsi blokové zastavbeé (o tii procentni body) a bytovy diim na sidlisti
(o tfi procentni body).

Za ideélni pravni divod uzivani povazuje drtiva vétSina (91 % z téch re-
spondentd, kteti za idealni povazuji jiné nez své soucasné bydleni) vlastnictvi.
Obdobné jako v roce 2001 plati, ze vlastnicka forma bydleni je preferovana
zejména zenatymi/vdanymi; ovdovéli preferuji najemni formu bydleni. Vlast-
nické bydleni upiednostiiuji respondenti z mést s 10 001 az 100 000 obyvateli,
najemni bydleni pak pon¢kud piekvapivé dotazani z mensich obci (do 5000
obyvatel). Tabulka 13.5 ukazuje aktualni i idealni strukturu pravniho divodu
uzivani bydleni pro respondenty, ktefi za ideal povazuji jiné nez své soucasné
bydleni.

Graf 13.8 pak ukazuje skute¢nou (k roku 2013) i ,,idealni* (k roku 2001
i 2013) strukturu pravniho divodu uZzivani bydleni pro thrn vSech respon-
dentt (tedy opét ne jen pro ty, kteti za ideal povazuji jiné nez soucasné byd-
leni). Z grafu vyplyva, Ze pokud by se naplnily ideélni predstavy respondentt
o pravnim diivodu uzivani bydleni, zvysil by se podil vlastnikd bydleni o 14
procentnich bodi oproti skutec¢nosti a naopak by se vyraznéji snizil podil
najemctl (o vice nez 11 procentnich bodl) i podil druzstevnikd (o necelé tii
procentni body). Idedl se mezi roky 2001 a 2013 pravdépodobné rovnéz zme-
nil, a to nasledovné: zvysil se podil respondentty, kteti za idedlni pravni formu
uzivani bydleni povazuji vlastnictvi (o Sest procentnich bodil), a naopak se

snizil podil respondenti, kteti za ideal povazuji najemni (o pét procentnich
bodl) nebo druzstevni bydleni (o jeden procentni bod).

Za idealni velikost sidla, kde by mélo byt jejich obydli, povazuje 32 %
respondentd, ktefi za ideal povazuji jiné nez své soucasné bydleni, obec do
5000 obyvatel (v roce 2001 35 %); z nich 42 % by si ptélo, aby takova obec
lezela v blizkosti velkomeésta, a 37 %, aby lezela v blizkosti stfedniho nebo
mensiho mésta. 25 % dotazanych by si pralo bydlet ve velkoméste s vice nez
100 000 obyvateli, 25 % pak ve méste s 10 000 az 100 000 obyvateli, 19 %
pak v mensim mésté do 10 000 obyvatel.

Z tabulky 13.6 vyplyva, Ze vice nez polovina respondentti v kazdé veli-
kostni kategorii obce by si ptala zit v sidle jiné velikosti, nez je sidlo jejich
aktualniho bydlisté, s jedinou vyjimkou (na rozdil od roku 2001) a tou jsou
velkomésta nad 100 000 obyvatel. Relativné nejspokojenéjsi jsou s aktualni
velikosti mista bydlist¢ (kromé obyvatel velkomést) respondenti z obci do
5000 obyvatel, nicméné v porovnani s vétsSimi mesty nejsou rozdily nijak za-
sadni. Ve velkoméstech (nad 100 000 obyvatel) by si prali zit zejména re-
spondenti ve véku 26-35 let, s vysokoskolskym vzd&lanim, svobodni. Zenati/
vdané respondenti/respondentky, nejcastéji ve véku 56—65 let, by si prali zit
zejména v obcich do 5000 obyvatel.
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Spokojenost s bydlenim a pfedstava o idealnim bydleni

Graf 13.1: Hodnoceni celkové spokojenosti s bydlenim v roce 2001
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Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2001, N = 3564.
Otazka: Kdybyste mél/a zhodnotit, jak jste celkové spokojen/a s Vasim bydlenim, jak byste Vasi spokojenost ozndmkoval/a? (Pfi hodnoceni pouzijte znamky 1-10, kde 1 znamena, Ze jste velmi spokojen/a, a 10 velmi

nespokojen/a.)

Graf 13.2: Hodnoceni celkové spokojenosti s bydlenim v roce 2013
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Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2013, N = 2986.
Otazka: Kdybyste mél/a zhodnotit, jak jste celkové spokojen/a s Vasim bydlenim, jak byste Vasi spokojenost ozndmkoval/a? (Pfi hodnoceni pouzijte znamky 1-10, kde 1 znamena, Ze jste velmi spokojen/a, a 10 velmi

nespokojen/a.)
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Graf 13.3: Hlavni diivody nespokojenosti s bydlenim respondenta Graf 13.4: Spokojenost s bydlenim podle pravniho diivodu uZivani domu/bytu
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13,64% m2001 =2013
Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2013, N = 220. Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2013, N = 3534; Postoje k bydleni v CR 2013, N = 2986.
Otazka: Vyberte, prosim, jeden hlavni dGivod, proé¢ jste spise nespokojen/a s Vasim bydlenim. Otazka: Kdybyste mél/azhodnotit, jak jste celkové spokojen/a s Vasim bydlenim, jak byste Vasi spoko-

jenost oznamkoval/a? (Pfi hodnoceni pouzijte zndmky 1-10, kde 1 znamen4, Ze jste velmi spokojen/a,
a 10 velmi nespokojen/a.)

Tabulka 13.1: Velikost obce budouciho bydlisté v porovnani s velikosti obce sou¢asného bydlisté - rok 2013

Budouci bydlisté Soucasné bydlisté
Obec do 5000 obyvatel Mésto 5001 az 10 000 obyvatel Mésto 10 001 az 100 000 obyvatel Mésto nad 100 000 obyvatel
Obec do 5000 obyvatel 38,0% 10,5 % 8,3% 6,3 %
Mésto 5001 az 10 000 obyvatel 3,8 % 21,1 % 3,7% 11 %
Mésto 10 001 az 100 000 obyvatel 38,0 % 474 % 75,9 % 10,5 %
Mésto nad 100 000 obyvatel 20,3 % 211 % 12,0 % 82,1 %
Celkem 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2013, N = 302.
Otazka: Kam se chystate stéhovat? (Obec/mésto:..., Okres:...)
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Spokojenost s bydlenim a pfedstava o idealnim bydleni

Tabulka 13.2: Velikost obce budouciho bydlisté v porovnani s velikosti obce souc¢asného bydlisté - rok 2001

Budouci bydlisté Soucasné bydlisté
Obec do 5000 obyvatel Mésto 5001 az 10 000 obyvatel Mésto 10 001 az 100 000 obyvatel Mésto nad 100 000 obyvatel
Obec do 5000 obyvatel 49,0 % 231 % 12,8 % 13,3 %
Mésto 5001 az 10 000 obyvatel 13,5 % 42,3 % 8,0 % 1,0 %
Mésto 10 001 az 100 000 obyvatel 323% 26,9 % 57,6 % 14,3 %
Mésto nad 100 000 obyvatel 52% 7.7 % 21,6 % 71,4 %
Celkem 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2001, N = 382.
Otazky: Kam se chystate stéhovat? Do jakého typu sidla se chystéte stéhovat?

Graf 13.5: Spokojenost s bydlenim podle dominantniho materialu Tabulka 13.3: Zpusoby financovani pofizeni vlastniho bydleni za
pouzitého pro vystavbu domu/bytu respondenty, ktefi se chystaji vdobé do péti let odstéhovat
ze svého soucasného domu/bytu
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3,50 - Uspory 26,7 % 51,6 %
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2,50 1 Stavebni spofeni 18,3 % 35,5 %
i:gg : Pomoc pfibuznych 12,7 % 24,6 %
1,00 - Prodej jiného (dosavadniho) bydleni 9,8 % 19,0 %
0,50 - Dédictvi 5,0 % 9,7 %
0,00 - Nebude potiebovat finan¢ni prostiedky 29% 5,6 %

Cihla, tvarnice Panel Jiny Gvér 2,7% 529

m 2001 m2013 Celkem 100,0 % 193,5%

Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2013, N = 480.

Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2001, N =3534; Postoje k bydlenfv CR 2013, N =2586. Otazka: Pokud budete potfebovat na ziskani bydleni financni prostredky, s jakymi zdroji mlizete pocitat?

Otazka: Kdybyste mél/azhodnotit, jak jste celkové spokojen/a s Vasim bydlenim, jak byste Vasi spoko-
jenost oznamkoval/a? (P¥i hodnoceni pouzijte zndmky 1-10, kde 1 znamena, Ze jste velmi spokojen/a,
a 10 velmi nespokojen/a.)
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Tabulka 13.4: Idealni typ zastavby v porovnani se stavajicim typem zastavby (pro respondenty, ktefi povazuji za idealni jiné nez své soucasné bydleni)

Stavavajici typ Idealni typ zastavby
Rodinny ddim (i fadovy) Cinzovni vila s vice byty Bytovy diim ve starsi blokové Bytovy dlim na sidlisti Jiny typ zastavby
zastavbé

Rodinny dim (i fadovy) 21,2% 19,4 % 24,6 % 15,7 % 34,6 %
Cinzovni vila s vice byty 2,4% 0,1 % 0,6 % 0,1 % 0,2%
Bytovy diim ve starsi blokové zastavbé 24,9 % 35,5 % 37,3 % 20,5 % 19,2 %
Bytovy diim na sidlisti 43,4 % 323% 31,7 % 48,2 % 34,6 %
Jiny typ zastavby 6,8 % 9,7 % 2,4 % 14,5 % 9,0 %
Celkem 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2013, N = 890.
Otazka: Jaky by mél byt typ tohoto idealniho bydleni? Mélo by jit o:...

Graf 13.6: Zména uzivatelského postaveni (zlepseni, zhorseni nebo beze
zmény) v disledku zamysleného stéhovani
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Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2001, N = 304; Postoje k bydleniv CR 2013, N = 366.
Otazka: Jaky bude VAas pravni vztah k nemovitosti, ve které budete bydlet? Budete...?

Tabulka 13.5: Idealni pravni diivod uzivani domu/bytu v porovnani se
stavajicim pravnim diivodem uzivani (pro respondenty, ktefi
povazuji za idealni jiné nez své soucasné bydleni)

Stavajici pravni davod uzivani Idealni pravni diivod uzivani

Vlastnik Najemce Druzstevnik Jiné
Vlastnik 21,2% 19,4 % 24,6 % 15,7 %
Né&jemnik 2,4% 0.1% 0,6 % 0.1 %
Druzstevnik 24,9 % 35,5% 373 % 20,5 %
Jiné 43,4 % 32,3% 31,7 % 48,2 %
Celkem 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2013, N = 890.

Otazka: Jaké by mélo byt Vase postaveni, pokud jde o pravni divod uzivaniVaseho ideédlniho bydleni?
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Spokojenost s bydlenim a pfedstava o idealnim bydleni

Tabulka 13.6: Idealni velikost mista bydliSté v porovnani s velikosti mista bydlisté stavajiciho obydli (pro respondenty, ktefi povazuji za idealni jiné nez své

soucasné bydleni)

Idealni velikost sidla

Velikost sidla, kde respondent aktualné bydli

Obec do 5000 obyvatel Mésto s 5001 az 10 000 obyvateli Mésto s 10 001 az 100 000 obyvateli Meésto nad 100 000 obyvatel
Obec do 5000 obyvatel 48,4 % 31,3% 231 % 27,8 %
Mésto s 5001 az 10 000 obyvateli 21,0% 47,5 % 23,1% 5,6 %
Mésto s 10 001 az 100 000 obyvateli 19,2 % 10,0 % 46,5 % 9,2%
Mésto nad 100 000 obyvatel 11,4 % 11,3 % 73 % 57,4 %
Celkem 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2013, N = 889.

Otazka: V jakém typu sidla by mélo byt Vase obydli?

Graf 13.7: Skutec¢ny a idealni typ zastavby (pro vSéechny respondenty)

Graf 13.8: Skutecny a idealni pravni diivod uzivani domu/bytu (pro vsechny
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Zdroj: Postoje k bydleniv CR 2001, N = 3493; Postoje k bydleniv CR 2013, N = 2977.
Otazky: Ke kterému typu zastavby byste pfifadil/a dGm, v némz respondent bydli?
Jaky by mél byt typ tohoto idealniho bydleni? Mélo by jit o:...

Zdroj: Postoje k bydleni v CR 2001, N = 3511; Postoje k bydleni v CR 2013, N = 2980.
Otazky: Nynise zeptame na Vas pravni dlivod uzivani bytu. Jste...
Jaké by mélo byt Vase postaveni, pokud jde o pravni dlivod Vaseho idediniho bydleni?
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Predkladana monografie Standardy bydleni 2014/2015: Socialni normy a roz-
hodovani na trhu bydleni ptedstavuje komplexni vystup dlouhodobého, mul-
timetodického vyzkumu preferenci a jednani na trhu bydleni. Cilem vyzkumu
bylo vyuzit sociologickych metod vyzkumu pro porozuméni mechanismim
v pozadi nerovnovahy na trhu bydleni a tento trh v Ceské republice analyzovat
s ohledem na preference v oblasti bydleni. Klicovym tématem vyzkumu bylo
zmapovat obecné postoje tykajici se ndjemniho a vlastnického bydleni v Ceské
republice a pochopit motivace a uvazovani mezi lidmi, ktefi si potizuji své prvni
bydleni. Vyzkum tak mél, jinymi slovy, pomoci rozkryt socialni normy spojené
s bydlenim a analyzovat jejich vliv na chovani na trhu bydleni.

Standardni matematické a ekonometrické modely vyuzivané k popisu
a hodnoceni trhu s bydlenim a jeho vyvoje jsou zaloZzeny na pfedpokladech
vychazejicich z neoliberalniho ekonomického paradigmatu, podle kterého trz-
ni aktéfi jednaji individudlné a zaroven ekonomicky racionalné na zaklade
perfektni znalosti trhu. Na zakladé kritickych studii reagujicich mimo jiné na
vyvoj trhu bydleni posledniho desetileti a upozornujicich na zjevnou neefek-
tivitu trhu bydleni vzrusta kritika pouzivani standardnich ekonometrickych
modelil a objevuji se pfistupy zabyvajici se chovanim aktért na trhu bydleni,
zejména z oblasti behavioralni ekonomie.

Do kritického proudu objevujicich se studii se tadi i predkladana mono-
grafie, ktera se nicmén¢ zaméiuje na v ekonomické literatufe dosud nedosta-
teCn¢ zvazované téma socialnich norem a jejich vlivu na jednani aktérd na
trhu bydleni. V pozadi celé knihy stoji snaha reagovat na omezené zameéteni
ekonomickych studii na problém ekonomické racionality aktért na trzich by-
dleni pti rozhodovani o koupi bydleni, ktery se odrazi i v diirazu jinak kritické
behavioralni ekonomie na investi¢ni, spekulativni rozmér koup€ vlastniho by-
dleni. Oproti takto nastavenym studiim je piredkladana monografie zalozena
na otazce po vlivu socialnich norem a ramovana snahou o zhodnoceni efektu
socidlnich norem na omezeni piredpokladané ekonomické racionality aktérii
trhu s bydlenim.

Jednotlivé kapitoly v této monografii predstavuji vysledky dil¢ich analyz
vychazejicich ze zminéného vyzkumu, jenz sestaval z kvantitativni a kvalita-

tivni ¢asti. V jeho prubéhu bylo provedeno dotaznikové Setfeni Postoje k by-
dleni 2013, zaméfené na postoje a preference v oblasti bydleni a pokryvajici
nasledujici témata: podminky bydleni a spokojenost s bydlenim, migracni pla-
ny, piedstavy o idealnim bydleni, postoje k bytové politice statu, ale rovnéz
postoje k riznym pravnim divodim uzivani bydleni.** Pro hlubsi porozuméni
obrazu postoju a preferenci v oblasti bydleni, jez odkrylo dotaznikové Setfeni,
byl proveden i multimetodicky kvalitativni vyzkum s prvonabyvateli vlast-
niho bydleni. S ucastniky vyzkumu — 58 prevazné mladymi lidmi, ktefi se
rozhodli koupit si svtij prvni byt v Brn¢€ nebo Ostravé — byly provedeny dva
individualni hloubkové rozhovory (pied a po koupi jejich bytu) a skupino-
vé diskuse (focus groups). Mimo to se respondenti vyzkumu zucastnili chatu
na specialnich webovych strankach a vyplnili n€kolik dil¢ich upfesnujicich
dotaznikt.*® Hlavnim cilem kvalitativniho vyzkumu bylo zjistit, jestli respon-
denti sdili dominantni preference a postoje zjisténé v ramci velkého dotazni-
kového Setfeni a nasleduji je pti vlastnim rozhodovani.

Socialni norma, jak ji odhalilo dotaznikové Setfeni a do hloubky prozkou-
mal kvalitativni vyzkum v Brné a Ostraveé, ptredstavuje hodnotoveé zabarve-
né vnimani jednotlivych forem a pravnich divodi uzivani bydleni, které je
aktéry vnimané jako dané. Je tedy pfijimano bez ekonomicky racionalniho
zhodnoceni a uplatiovano nevédomky nebo socialn¢ racionalné, tedy na za-
klad¢ socialnich, a nikoli ekonomickych rozvah. Na strukturu a obsah této
socialni normy, mechanismy jeji reprodukce i principy jejiho uplatiiovani na
trhu bydleni se zamétuji jednotlivé kapitoly predkladané monografie a jako
celek nabizeji komplexni pohled na povahu socialni normy na trhu s bydlenim
a prispivaji k hlubsimu porozuméni rozhodovani aktérti na ném.

Prvni kapitola, Viiv socidlnich norem na poptavku po bydleni: ekonomic-
ka iracionalita jednani a nestabilita trhit bydleni, se zamétuje na normativni

39 Setfeni probéhlo na zakladé kvétniho vybéru zajistujiciho ,reprezentativitu” vysledkii za celou
Ceskou populaci: kvétnimi znaky pak byly pohlavi, vék, vzdélani, velikost obce, kraj a pravni diivod
uzivani bydleni a respondentt bylo 3003.

40 Celkem bylo provedeno 103 rozhovor( a 7 skupinovych diskusi. Vyzkum se uskutecnil ve dvou
rdznych méstech, abychom alespon ¢astecné kontrolovali jeho vysledky od vlivu specifické situ-
ace v urcité lokalité.
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aspekt nakupniho chovani na trhu bydleni a argumentuje, Ze je to prave social-
ni norma, ktera ma mnohem vyznamnéjsi vliv na rozhodnuti o koupi bytu, nez
jakakoliv finan¢ni, pragmaticka nebo investi¢ni ivaha. Socialni norma je tedy
tim, co vede k systematickému odchyleni se aktéri od ekonomické racionality
pti koupi bytu. Toto odchyleni mize vysvétlit neefektivitu trhu bydleni, ktera
se projevuje rostouci nadmérnou volatilitou cen. Relativné stabilni povaha so-
cialnich norem mtze mit dlouhodoby vliv na chovani aktért, a to i ptes menici
se situaci na trzich. Kapitola tedy pfedstavuje pokus empiricky prokazat, ze
sociologie muze byt velmi uzite¢na pro vysvétleni neefektivity trhu bydleni,
a tak efektivné napomoci ekonomii bydleni pii modelovani trhi bydleni a hle-
dani varovnych mechanismu ptipadné budouci trzni ¢i financni nestability.

Konkrétni interpretace vysledkil vyzkumu mezi prvonabyvateli bytd uka-
zuje, ze systematické odchyleni se od ekonomicky racionalniho jednani,
predpokladaného hlavnim proudem ekonomie bydleni, prameni spise z vlivu
dominantni socidlni normy, a to ve form¢ piedstavy o ,,spravném* pravnim
davodu uzivani bydleni, nez z iracionalnich o¢ekavani ohledné budoucich
vynost z investice do bydleni, jak pfedpoklada behavioralni ekonomie. Nej-
socialni norma determinuje jako spravné bydleni pouze bydleni ve vlastnim.
Vlastnické bydleni je v ramci normy chapano jako zpusob ukotveni a jistoty
v nejistém svété. Nejistoty spojované s najemnim bydlenim, zejména rizi-
ko nebezpeci piredcasného ukonceni najmu ze strany pronajimatele, vnimané
i pfes pravni ochranu najemnika jako velmi vysoké, v rdmci socialni normy
vyrazn¢€ prevysuji rizika spojena s nakupem vlastniho bydleni, a to i v pfipadé
vyznamného zadluzeni.

Ukazuje se tedy, ze minimalné na nékterych trzich predpoklad ekono-
mické teorie o tom, ze vlastnictvi a najemni bydleni piedstavuji ekonomic-
ké substituty, neplati. Pravé z ditvoda specificky nastavené socialni normy,
kdy je vlastnické bydleni vysoce preferovano nad bydlenim néjemnim,
dochazi k poruseni principu, ze najemni a vlastnické bydleni pfedstavuji
propojené nadoby. V kapitole je tedy na interpretaci dil¢ich vysledkti em-
pirického vyzkumu ukazano, ze je to prave sociologie, jez prostfednictvim
studia socialnich norem muze velmi vyznamné ptispet k poznani podstaty
formovani poptavky po bydleni, neefektivity trhu bydleni a vzniku nerov-
novahy na ném.

Druha kapitola, Kdo se rozhoduje na trhu bydleni? VIiv socialnich vazeb
na reprodukci preference viastnického bydleni, tematicky Uzce navazuje na
kapitolu prvni a zabyva se mechanismy, jejichz prostfednictvim se v Ceské
republice mize mezigenera¢n¢ reprodukovat socialni norma o nadfazenosti
vlastnického bydleni nad bydlenim najemnim. Ukazuje, Ze na rozhodovani
individualnich aktéri na trhu bydleni maji vliv i osoby v jejich socidlnich
sitich, zejména pak nejblizsi piibuzni. Tim zaroven zpochybiiuje neoliberalni
ptredstavu o individudlnim a na interakci s ostatnimi nezavislém jednani akté-
ri na trhu (bydleni).

Zatimco prvni kapitola ukdzala, Ze silna preference vlastniho bydleni je spi-
Se vysledkem kulturnich a socidlnich vlivli nez ekonomicky racionalniho kal-
kulu, druha kapitola se zamétuje na roli mezigeneracniho transferu pfi usta-
vovani a posilovani této preference. Konkrétné kapitola popisuje ptisobeni
silnych a slabych vazeb na formovani preferenci a analyzuje formy legitimi-
zace socialni normy ve vztazich mezi rodici a jejich détmi, a to jak z hlediska
konkrétni praxe jednotlivych aktért, tak i z hlediska jejich argumentacnich
strategii a vypovédi. Analyza vysledkll vyzkumu pak potvrzuje vyznam ro-
dinnych vazeb na mezigenerac¢ni reprodukci socialni normy o ,,spravnosti‘
vlastnického bydleni a predstavuje konkrétni praktiky, skrze néz je tato norma
reprodukovana.

Ukazuje se, Zze vyznamngéjsi roli pfi rozhodovani na trhu bydleni a pfenosu
socialni normy o ,,spravnosti vlastnického bydleni hraji silné socialni vazby
chanismli mezigenera¢ni reprodukce preferenci bydleni pfedstavuje finan¢ni
vypomoc rodi¢ii na pofizeni vlastnického bydleni déti. Realizace finan¢niho
transferu vyznamné zvysSuje pravdépodobnost pofizeni vlastnického bydleni.
Mimo jiné se zaroven ukazuje, ze vlastnici bydleni a ti, ktefi v minulosti ta-
kovou mezigeneracni vypomoc obdrzeli, maji vyssi tendenci pfispivat svym
détem na nékup vlastniho bydleni. Finan¢ni vypomoc piredstavuje silny im-
pulz k nakupu bydleni i praxi pfenosu preferenci, sama o sobé by vsak nebyla
dostateénym faktorem pfi jejich formovani. Ty se utvareji dlouhodobé pro-
sttednictvim socializace ve form¢ vychovy v rodiné, kdy se mezigenera¢né
prenasi idea vlastnictvi jako normalniho a zejména spravného, idealniho zpi-
sobu bydleni. Kombinace vlivu silnych vazeb a finan¢niho transferu na udrzo-
vani a posilovani socialni normy mohou mit vliv nejen na budouci vyvoj trhu
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bydleni, ale také na socialni a ekonomickou situaci samotnych aktért na trhu.
Lze se mimo jiné domnivat, ze diky vyraznému finan¢nimu tlaku na generaci
soucasnych (nastavajicich) rodici ze strany nizkych penzi a zadluzenosti kvii-
li nakupu vlastniho bydleni se socialni nerovnosti mezi vlastniky a najemni-
ky v budoucnosti uZeji propoji s ostatnimi formami nerovnosti: piijmovymi,
vzdélanostnimi, profesnimi a statusovymi.

Treti kapitola, Socializované preference bydleni: experimentalni vyzkum
z Ceské republiky, pokraduje v diskusi otazky mezigeneraéniho transferu pre-
ferenci bydleni v ramci rodiny. Vyuziva vysledkti experimentalniho vyzkumu
zaméien¢ho na otdzku, zda je mira vzajemné znalosti preferenci bydleni napiic
dvéma po sob€ nasledujicimi generacemi v jedné roding asociovana s podobnos-
ti téchto preferenci. V pribéhu experimentu 82 dvojic rodict a jejich dospelych
potomkii hodnotilo hypotetické profily byt na zaklade svych preferenci byd-
leni, a to nejprve sami za sebe a v druhém kole s ukolem co nejlépe odhadnout
preference svého piibuzného (rodice ¢i ditéte). Cilem experimentu bylo odhalit
rozdily v preferencich mezi rodici a jejich potomky, souvislost mezi vzéjemnou
znalosti preferenci mezi dvéma generacemi a jejich podobnosti a v disledku
také zjistit, jak se li$i dvojice rodi¢—dité vykazujici nejsilnéjsi a nejslabsi uroven
asociace mezi vzajemnou znalosti preferenci a jejich podobnosti.

V pozadi takto nastavené¢ho experimentalniho vyzkumného designu je
predpoklad, ze pokud je mezigeneracni podobnost preferenci tizce spojena
s dobrou znalosti preferenci potomkil ze strany jejich rodicii a s dobrou zna-
losti preferenci rodict ze strany jejich potomk, pak je pravdépodobné, Ze tato
podobnost je produktem socializace preferenci v roding. Interpretace vysledkt
ukazuje, Ze existuje vyznamna korelace mezi vzajemnou znalosti preferenci
a podobnosti v téchto preferencich v rdmci rodiny. Tu je mozné povazovat za
znamku socializace preferenci bydleni uvniti rodiny. Obdobné¢ jako v pred-
chozi kapitole se nicmén¢ zda, ze tato socializace preferenci je spise implicit-
ni, nez ze by byla vysledkem oboustranné oteviené¢ komunikace. Potomci to-
tiz maji stejné preference jako jejich rodice tim vice, ¢im 1épe znaji preference
svych rodicl. Zaroven ale neplati, Ze je to také tim vice, ¢im 1épe znaji rodice
jejich preference. Na implicitni povahu socializace preferenci bydleni pouka-
zuje i skutecnost, ze znalost preferenci potomki mezi rodici je mnohem slabsi
nez znalost preferenci rodict mezi jejich potomky. Zaroven jsou socializova-
né preference bydleni nejsilngji zastoupeny v rodinach s vysokymi piijmy, coz

je mozné interpretovat jako disledek rozdilnych moznosti mezigeneracni vy-
pomoci mezi skupinami chudsich a bohatSich rodin. Kapitola tedy ukazuje, ze
poptavka po bydleni u bohatsich rodin je s vyssi pravdépodobnosti stabilnéjsi,

Ctvrta kapitola, Od bydleni k domovu: ndkup bytu jako zrozeni domova,
se pfimo vénuje analyze vypovédi lidi, ktefi si pofizuji svoje prvni bydle-
ni, a predstavuje vysledky kvalitativni obsahové analyzy rozhovort ziska-
nych v ramci kvalitativni ¢asti vyzkumu. Na zakladé vypoveédi informatort
je nakup bydleni piedstaven jako dynamicky proces, ktery sestava z celé
fady kroki a rozhodnuti. Opét se potvrzuje, ze v pozadi rozhodnuti o naku-
pu vlastniho bydleni lezi socialné normativné ustavena preference vlastniho
bydleni. Kapitola detailn¢ pfedstavuje strukturu a obsah této normativni pied-
stavy a ukazuje, ze preference vlastniho bydleni, jak ji artikuluji jednotlivi
prvonabyvatelé bytl, se vaze nejen k materialni strance bydleni, ale zejmé-
na k jeji strance emocionalni a zkuSenostni a obecnéji k emocionalité a pra-
xi byti doma. Hloubkova obsahova analyza vypovédi doklada, ze predstavy
a rozumeni, které podminuji a formuji proces nakupu nového bydleni, jsou
predstavami (budouciho) domova a jsou formovany nejen na zakladé zkuse-
nosti s piedchozim bydlenim, biografickym kontextem a soucasnou situaci,
ale také na zaklad¢ predstav idealniho bydleni. Nakup bytu ¢i domu, pokud
k nému dojde, je vysledkem procesu vyjednavani mezi finan¢nimi (a dal$imi
moznostmi) a ptedstavami (o idealnim bydleni). Nakup ve své podstaté pred-
stavuje a je informatory vniman jako kompromis mezi pfedstavami a touhami
na stran¢ jedné a moznostmi a omezenimi na stran¢ druhé.

Predstavena analyza narativli o nakupu vlastniho bydleni za ucelem dlou-
hodobého obyvani ukazuje, Ze je to pravé domov jako ustfedni misto lidské
existence a predstavy s domovem spojované, co vyrazné promlouva do pre-
ferenci vlastnického bydleni. Pro informatory vyzkumu ptedstavuje nakup
vlastniho bydleni prvni a zasadni krok na cesté za vlastnim domovem. Teprve
ve vlastnim byté, nad kterym maji pocit uplné moci a kontroly, se podle nich
muze nastartovat proces budovani domova, ktery je dlouhodoby a zahrnuje
nejen materialni slozku, ale i slozku vztahu, ukotvenosti, emocionality. Na-
jem je povazovany za inherentné nejisty zptsob bydleni, protoze je to (ve
vypovédich informatort) nékdo jiny — majitel —, kdo m& moc nad obyvanym
prostorem. Obyvatelé najemnich bytd jsou tak v zasadé vnimani jako relativ-
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n¢ bezmocni vici udalostem, které nemohou nijak ovlivnit. Najemni bydleni
je tedy nejisté, teprve vlastni bydleni poskytuje dostatecnou jistotu, ktera je
nutna pro utvareni domova na materialni i emocionalni roviné. Jistota po-
skytovana vlastnim bydlenim umoziuje vznik domova, zaroven piedstavuje
jistotu do zna¢né miry ontologickou, jistotu v nejistém svéte, kterou v ndjmu
neni mozné pocitovat.

Ideova struktura v pozadi nakupu domova, jak ji diskutuje ¢tvrta kapitola,
je tedy tzce navazana na predstavu domova jako mista jistoty, ukotvenos-
ti a dlouhodobé stability. Prostory bydleni piedstavuji mista, ke kterym lidé
maji tendenci vytvaret si emocionalni vztahy a vazby, které se v prib&hu casu
prohlubuji. Zaroven jde o mista, ktera maji informatoti vyzkumu — prvona-
byvatelé byt — potiebu utvafet a pietvaret na zaklad¢ predstav o sobé a své
budoucnosti. Vlastni bydleni tak (v ramci pfedstav a vypovédi) otevira veétsi
moznosti praveé pro postupné utvareni a potvrzovani vlastni identity prostied-
nictvim pfetvaieni a upravovani danych prostor a v dasledku i ustavovani
emocionalni vazby. Nakup vlastniho bydleni a jeho preference je tak chapana
nikoli jako investice, ale jako prvni krok k utvafeni vlastniho domova.

Pata, posledni kapitola, Média a volba bydleni: analyza viivu masovych mé-
dii na rozhodovani o bydleni, se vénuje vlivu médii na rozhodovani o bydleni
a na formovani preferenci a socialnich norem ve vztahu k bydleni. Klicovym
tématem kapitoly je otazka, jak samotné publikum interpretuje obrazy najem-
niho a vlastnického bydleni v médiich, ve zpravach a novinovych clancich
a zda ma tento obraz vliv na utvafeni preferenci tykajicich se pravniho da-
vodu uzivani bydleni, a tedy ve své podstaté na rozhodovani aktérd na trhu
bydleni. Kapitola diskutuje vysledky vyzkumu, ktery byl rozdé€len na tii faze
a byl soucasti experimentu, na néjz se zametuje kapitola tfi, a dotaznikového
Setieni Postoje k bydleni 2013. V prvnim kroku byla provedena analyza tisku
identifikujici rdmce reprezentace najemniho a vlastnického bydleni realné se
v ném vyskytujici. V druhé a treti fazi vyzkumu pak byla analyzovana reakce
(interpretace) publika — ti€astnikll experimentu a respondentt dotaznikového
Setfeni — na tyto dva hlavni rdmce, zejména mira identifikace s predkladanymi
ramci a vliv téchto ramci na rozhodnuti o bydleni.

Kapitola ukazuje, ze v médiich dle respondentti jednozna¢né pievlada ramec,
ktery vlastnické bydleni interpretuje jako nejlepsi volbu bydleni. Respondenti
sice v medialnim prostoru pozoruji prevahu ramce vlastnického bydleni nad

ramcem bydleni najemniho, nicméné nepovazuji ji za prekvapivou proto, Ze se
vEtSinove ztotoznuji prave s timto ramcem. Z analyzy sice vyplyva, Ze samotni
respondenti nepfipousti vyznamnéjsi roli médii pti své volbé bydleni, ukazu-
je se viak nesporna role médii pfi utvrzovani vlastnickych preferenci. Clanky,
které opomijeji vyhody najemniho bydleni a vyhradné zminuji vyhody bydleni
vlastnického, tak nejsou vnimany jako nevyvazené: naopak, jsou chapany jako
vyvazenéjsi nez clanky s pohledem pievazné preferujicim najemni bydleni. Vy-
zkum diskutovany v paté kapitole sice neprokazal jasny ¢i piimy vliv médii,
nicméné ukazal, ze rAmcovani zprav hraje roli pii upeviovani piesvédceni o ne-
sporné vyhodnosti vlastnického bydleni.

Prostrednictvim péti tematicky odlisnych, ale tizce provazanych kapitol ana-
lytické ¢asti je v predkladané monografii do hloubky analyzovana a diskutovana
povaha socialni normy na trhu bydleni, jeji vnitini struktura a obsah, mechanis-
my jeji reprodukce i principy jejiho uplatinovani. Modulova ¢ast, jeZ je standard-
ni soucasti fady monografii s nazvem Standardy bydleni, pak dava zjisténim
z originalniho vyzkumu kontextualni ramec — prezentaci zakladnich indikatort
a podminek bydleni a financovani bydleni v CR. Tato &ast, mimo jiné, obsahuje
rovnéz nékteré dodateéné informace tykajici se postoji k bydleni i financova-
ni bydleni zjisténé vyzkumem Postoje k bydleni 2013. Vzhledem k upozadéni
socidlniho rozméru jedndni na trhu s bydlenim ze strany neoklasické i beha-
vioralni ekonomie predstavuji Standardy bydleni 2014/2015: Socialni normy
a rozhodovani na trhu bydleni ptispévek k hlubsimu pochopeni rozhodovani
na trhu bydleni a obohaceni stavajicich vysvétleni. Pét kapitol analytické ¢asti
i kniha jako celek pak maji za cil prokazat, ze sociologie a studium socialnich
norem muze vyznamné piispét k lepSimu porozuméni fungovani trhu bydleni.
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Housing Standards 2014/2015: Social Norms and Decision-Making in the
Housing Market presents the findings from a complex, long-term mixed-
method study of housing preferences and behaviour of market agents in the
housing market. The study sought to use social research methods as a means
of providing deeper insight into the mechanisms behind housing-market dis-
equilibrium. A key focus of the research was to map people’s opinions on
rental and owner-occupied housing in the Czech Republic and to understand
the motivations and considerations that come into play when people look for
housing for the first time. In other words, the research sought to reveal what
social norms are associated with housing and analyse their effect on people’s
behaviour in the housing market.

The standard mathematic and econometric models used to describe and
assess the housing market and housing-market trends are based on neoliberal
economic assumptions according to which actors in the market act both
autonomously and rationally on the basis of perfect market knowledge.
Studies responding to developments in the housing market in the past decade
have highlighted patent inefficiency of the housing market, which has led
to criticism of standard econometric models and, in the field of behavioural
economics in particular, to the development of alternative methods that
examine the behaviour of market actors.

This study falls into the stream of critical studies, but it focuses on social norms
and their effect on the behaviour of housing-market actors, a topic that has not yet
been adequately addressed in the economic literature. At the heart of the study is an
effort to respond to economic studies’ narrow focus on the economic rationalism
of housing market actors when they make decisions about buying housing, which
is reflected in the otherwise critical stream of behavioural economics placing a
primary emphasis on the investment and speculative dimensions of home-buying.
Unlike such studies, this monograph focuses on the effect of social norms and is
framed by an attempt to assess the effect social norms have towards constraining
the assumed economic rationalism of market actors.

Each chapter of the monograph presents the results of a particular
analysis that is based on a research study that was of both a quantitative and

a qualitative component. A questionnaire survey called Housing Attitudes
2013 was carried out as a part of this research and it focused on people’s
attitudes and preferences about housing and covered in particular the following
topics: housing conditions and housing satisfaction, migration plans, notions
of what constitutes the ideal housing, attitudes to the state’s housing policy,
and attitudes to various housing tenures.' To obtain a deeper understanding of
the picture of housing attitudes and preferences that the questionnaire survey
revealed, the research also implemented a qualitative study of first-time home-
buyers. Two individual in-depth interviews (before and after buying a home)
and focus groups were conducted with the survey participants, who were 58,
primarily young, people, who had decided to buy their first flat in Brno or
Ostrava. The respondents also participated in a chat on a special website and
filled in several questionnaires to provide more detailed information.”? The
main aim of the qualitative study was to determine whether respondents share
the prevailing preferences and attitudes identified in the large questionnaire
survey and to observe their decision-making processes.

The social norm that was revealed in the questionnaire survey and explored
in depth in the qualitative studies in Brno and Ostrava reflects a value-tinged
perception of individual housing tenures that market actors view as a given.
This norm is accepted without any rational economic reflection and is applied
unconsciously or is socially rationalised, that is, it takes into account social
but not economic considerations. The individual chapters in the monograph
examine the structure and content of this norm, the mechanisms by which it
is reproduced, and the principles behind its application in the decisions of
housing-market agents.

The first chapter, ‘The Influence of Social Norms on the Demand for
Housing: Economic Irrationality of Behaviour and the Instability of Housing

1 The survey was conducted using a quote sample to ensure that the results were representative for
the entire Czech population: the quote criteria were sex, age, education, municipality size, and type
of tenure, and there were 3003 respondents in total.

2 Altogether 103 interviews and 7 group discussions were held. The research was carried out in two
different towns so that the effect of the specific conditions of one locality could at least be partly
controlled for.
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Markets’, focuses on the normative aspect of home-buying behaviour and
argues that the decision to buy a flat is influenced more by the social norm
than by any financial, pragmatic, or investment considerations. It is thus the
social norm that leads actors to systematically abandon economic rationality
when they purchase a flat. This deviation helps to explain housing-market
inefficiency, which manifests itself in excessive house price volatility. The
relatively stable nature of social norms can have a long-term effect on actors’
behaviour, even when the situation in the housing market changes. The chapter
thus attempts to empirically demonstrate that sociology can be a useful tool
for explaining housing-market inefficiency and can thus effectively assist
housing economics in modelling housing markets and detecting the warning
signals of potential future market or financial instability.

The results of the study conducted among first-time buyers show that
systematic departures from the economically rational form of behaviourassumed
by mainstream economics stem more from the effect of the dominant social
norm, represented by a notion of what constitutes the ‘right” housing tenure,
than from irrational expectations about future returns on a housing investment,
as behavioural economics assumes. The most important motivations for buying
a dwelling are ‘security’, the idea of having ‘a home’, and a notion of what
constitutes ‘adulthood’, which the social norm deems can only be secured
through homeownership. Owner-occupied housing is understood under this
norm as a way of setting down roots and finding security in an insecure world.
The insecurity associated with rental housing, in particular the risk of landlords
terminating a lease early, which, despite the legal protections afforded to
tenants, is nonetheless regarded as high, is understood in the context of the
social norm as markedly outweighing the risks associated with home-buying,
even when buying a home means taking on substantial debt.

In consequence, in some markets the assumption of economic theory that
homeownership and renting constitute substitutes is not true. The social norm
which deems homeownership highly preferential to rental housing undermines
the principle that rental housing and homeownership are ‘linked vessels’.
Interpreting the findings of the empirical study, this chapter shows that by
studying social norms sociology can significantly contribute to understanding
what lies behind the formation of the demand for housing, housing-market
inefficiency, and the emergence of disequilibrium in the market.

The second chapter, “Who Makes Decisions in the Housing Market? The
Effect of Social Ties on Reproducing the Preference for Homeownership’,
thematically ties with the first chapter and explores the mechanisms by which
the social norm deeming homeownership superior to renting is reproduced
across generations in the Czech Republic. It shows that the decisions by
individual stakeholders in the housing market are influenced by other people
in their social networks and especially by close relatives. This also calls into
question the neoliberal idea that individuals act autonomously in the (housing)
market without interaction with others.

While the firstchapter showed that the strong preference forhomeownership
is fed more by cultural and social influences than rational economic
considerations, the second chapter focuses on the role intergenerational
transfer plays in establishing and reinforcing this preference. Specifically,
the chapter describes the effect of strong and weak (family/social) ties on
the formation of preferences and analyses how the norm acquires legitimacy
through the relationships between parents and children. An analysis of the
results of the research confirms the significant role played by family in the
intergenerational reproduction of the social norm about homeownership as
the ‘right’ form of housing tenure, and presents the actual ways in which this
norm is reproduced.

Strong social ties are found to play a more important role than weak ties in
influencing the decision to buy housing and in the transfer of the social norm
about homeownership being the ‘right’ form of housing tenure. One of the most
important mechanisms of the intergenerational reproduction of preferences is
when children receive financial assistance from parents for the purpose of
buying a home. This financial transfer significantly increases the likelihood of
an adult child having strong preference for homeownership. Homeowners and
especially those homeowners who in the past received the intergenerational
assistance are found to be more likely to help their adult children to buy
a home. Financial assistance represents a powerful impulse for choosing to
buy housing and for the transferring housing preferences, but it is not sufficient
on its own to form such preferences. These are formed through the long-term
process of socialisation within the family, where the idea of homeownership
is passed on as the normal and above all the right and ideal form of housing.
The influence that strong ties combined with a financial transfer have on
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the formation and reinforcement of the social norm may have significant
implications on the future development of the housing market.

The third chapter, ‘Socialised Housing Preferences: Experimental Research
from the Czech Republic’, continues the discussion of the issue of the
intergenerational transfer of housing preferences within the family. It draws
on the results of an experimental study focusing on the question of whether
the fact how much two successive generations within one family know about
each other’s preferences is linked to these preferences being more similar.
In the course of the experiment, 82 pairs of parents and their adult children
assessed hypothetical profiles of flats based on their housing preferences, first
from their own personal perspective and then, in the second round, as part
of a task to estimate to the best of their knowledge the preferences of their
partner in dyad (parent or adult child). The aim of this experiment was to
reveal the differences in the preferences of parents and their adult children,
the correlation between knowledge of preferences between two generations
within family and the similarity of their preferences, and ultimately also to
determine how much the pairs in which the link between mutual knowledge
and similarity of preferences was strongest differ from others.

Behind this experimental research design is the assumption that if an
intergenerational similarity of preferences correlates with mutual knowledge
of each other’s preferences within family then it is likely that this similarity
represents socialised preferences. The findings of the study showed that there
is a significant correlation between mutual knowledge of preferences and a
similarity of preferences within the family. This can be regarded as a sign
that housing preferences are socialised within the family. As in the preceding
chapter, however, it appears that this socialisation of preferences is implicit
rather than the result of open communication on both sides. Adult children’s
preferences are more similar to their parents’ the better the adult children know
their parents’ preferences. It is not however the case that their preferences are
more alike the better parents know their adult children’s preferences. That the
socialisation of housing preferences is implicit in nature is also supported by
the fact that parents’ knowledge of their adult children’s preferences is much
weaker than adult children’s knowledge of their parents’ preferences.

Socialised housing preferences were found to be most common in
high-income families, which can be interpreted as the result of different

opportunities for intergenerational financial assistance between poorer and
wealthier families. This chapter shows that the demand for housing among
wealthier families is more likely to be stable and therefore more predictable
than among less wealthy households.

Chapter four, ‘From Housing to Home: Buying Housing to Build a Home’
focuses specifically on an analysis of statements from people buying their
first housing and presents the results of a qualitative content analysis of
interviews conducted in the qualitative part of the research. The statements
of respondents reveal buying a home to be a dynamic process that comprises
a whole range of steps and decisions. Again, at the back of the decision to
buy housing we found a normatively set preference for homeownership. The
chapter describes in detail the structure and content of this normative idea and
shows that the preference for homeownership, as articulated by individual
first-time buyers, relates not just to the material side of housing but also and
above all to its emotional side, to the emotional experience and the experience
more generally of being ‘at home’. An in-depth content analysis of statements
shows that the ideas that shape the process of buying housing are ideas about
(one’s future) home and these are shaped not just by what kind of housing
a person has experienced in the past, one’s personal history and current
circumstances, but also by ideas about what constitutes ideal housing. The
purchase of a flat or house, if it comes about, is the result of a process of
negotiation between financial (and other) constraints and notion about ideal
housing. A purchase essentially represents and is perceived by respondents as
a compromise between ideas and wishes on the one hand and possibilities and
constraints on the other hand.

An analysis of the narratives about the process of purchasing a home shows
a home as a central place of human existence. For the respondents in the study,
buying a flat represented the first and a fundamental step towards having their
own home. They felt that only when they owned their flat, which they feel
they have control over, would they be able to start the process of establishing a
home, a process that is long term and that on top of a material component also
has a significant emotional one, the sense of setting down roots. Tenancy is
regarded as an inherently insecure form of housing because (according to the
respondents’ statements) someone else — the landlord — has control over the
residential space. Tenants are regarded as relatively powerless against events
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that they have no way of influencing. Rental housing is thus insecure and
only homeownership provides the level of security necessary on a material
and emotional level to be able to establish a home. The security provided by
homeownership makes it possible to create a sense of home, and at the same
time it represents what is largely an ontological sense of security, security in
an uncertain world; something that is impossible to feel in rental housing.

The structure of ideas that lies behind the decision to buy a home, which
is discussed in the fourth chapter, is closely tied up with the notion of home
as a place of security, roots and long-term stability. The spaces of the place
a person lives in represent places with which people tend to form emotional
relationships and ties that then grow deeper over time. At the same time they
are places that the respondents in the study — first-time home-buyers — have
a need to shape and reshape according to their ideas about themselves and
their future. Owning one’s home thus (in the framework of people’s ideas and
their statements) opens up greater opportunities for gradually creating and
reaffirming one’s own identity as they adapt and reshape the spaces they live
in. Buying a dwelling is thus understood not as an investment but as the first
step in creating a home for oneself.

The fifth and final chapter, ‘The Media and Housing Choices: An Analysis
of the Influence of the Mass Media on Housing Decisions’, focuses on the
influence of the media on housing decisions and on the formation of preferences
and social norms relating to housing. A key theme in this chapter is the question
of how the public interprets images of rental housing and owner-occupied
housing presented in the media, and whether this image has an influence on the
formation of preferences relating to different forms of housing tenure and thus
essentially on the decisions actors make in the housing market. The first step
was an analysis of the press to identify the frames of representation of rental
and owner-occupied housing that appear in the press. The second and third
stages of the research involved an analysis of the reactions (interpretations)
of the public — the participants in the experiment and the respondents of the
questionnaire survey — to these two frames of representation and in particular
the degree to which they identify with them and the influence these frames
have on their decisions about housing.

The chapter shows that according to respondents the prevailing image
in the media is an interpretation of homeownership as the best housing

option. While respondents observed that the media frame homeownership as
superior to rental housing, they nonetheless did not regard this as surprising
because the majority of them identify with this frame. While the analysis
indicated that the respondents themselves do not see the media as playing
a significant role in influencing their choice of housing, it nonetheless
revealed that the media do play a role in confirming their preference for
homeownership. Articles that overlook the advantages of rental housing
and mention just the advantages of homeownership are not viewed as
unbalanced; on the contrary, they are considered more balanced than articles
that present a viewpoint primarily in favour of rental housing. While the
research discussed in the fifth chapter did not establish that the media have
a clear and direct influence, it nonetheless shows that the way the news
is framed plays a role in reinforcing convictions about the unquestionable
advantages of owner-occupied housing.

Through five thematically distinct but closely interlinked chapters the
monograph presents an in-depth analysis and discussion of the nature of the
social norm that exists in relation to the housing market, its structure and
content, the mechanisms of its reproduction, and the principles by which it
is applied. The module section, which is a standard part of the monographs
published in the Housing Standards series, provides the research with
a contextual framework, presenting basic indicators and the conditions
relating to housing and housing finance in the Czech Republic. This section,
among other things, also contains some supplementary information on
attitudes towards housing and housing finance obtained from the Housing
Attitudes 2013 survey. Given how much the social dimension of behaviour
in the housing market is sidelined in neoclassical and behaviour economics,
Housing Standards 2014/2015: Social Norms and Decision-Making in
the Housing Market deepens our understanding of the housing market and
enriches explanations that have already been provided. The five chapters in
the analytical section and the book as a whole seek to show how sociology and
the study of social norms can significantly contribute to a better understanding
of how the housing market works.
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Standardni analyzy trhu bydleni vychazeji z neoliberalniho ekonomického paradigmatu, podle kterého
trzni aktéti jednaji individuadlné a zaroven ekonomicky racionalné. V predkladané monografii autoti
a autorky nabizeji alternativni pohled. Na zakladé dlouhodobého multimetodického vyzkumu preferenci
a jednéni upiraji svlij zajem na sociilni normy spojené s bydlenim a analyzuji jejich vliv na chovani
aktérii na trhu bydleni. Mapuji obecné postoje tykajici se ndjemniho a vlastnického bydleni v Ceské
republice a prosttednictvim péti tematicky odlisnych, ale tzce provazanych kapitol do hloubky analyzuji
a diskutuji povahu socidlni normy tykajici se ,spravného” bydleni, jeji vnit¥ni strukturu a obsah,
mechanismy jeji reprodukce i principy jejiho uplatiiovani. Vzhledem k upozadéni socidlniho rozméru
jednani na trhu bydleni ze strany neoklasické ekonomie predstavuji Standardy bydleni 2014/2015
prispévek k hlubsimu pochopeni fungovani trhu bydleni a poukazuji na pfinos sociologie pro porozumeéni
mechanismu vzniku nerovnovahy na trhu bydleni.
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